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RESUMEN 
 
Un territorio emergente, apoyado en una tradición cultural y arquitectónica puntera a lo largo de su 
historia, junto a uno de los pueblos de mayor tradición arqueológica de la época romana de toda 
Cataluña como es Caldes de Montbui. Un terreno bañado por aguas termales que desde antaño, 
supone una pieza fundamental en la economía del pueblo y de sus alrededores, con un desarrollo 
turístico importantísimo pero que aún guarda un pequeño márgen para desarrollarse y crecer.  
 
Y dentro de este entorno turístico y cultural tan importante se encuentra la Torre Marimon, una finca 
que desde el año 1920 aproximadamente ha tenido un papel crucial en el desarrollo del territorio y en el 
avance tecnológico y cultural de Cataluña, siendo una de las piezas fundamentales de la Cataluña 
Republicana y de la propia expansión de la cultura catalana y más concretamente de su arquitectura. 
En este paraje idílico dónde se encuentra arquitectura histórica, cultura popular, educación, bosques y 
tierras de cultivo, se encuentra el edificio elegido para dicho proyecto. Un edificio que forma parte de un 
conjunto constructivo que ha sido estandárte del desarrollo cultural de Cataluña y que en la actualidad 
se refleja un valioso legado arquitectónico de épocas anteriores, guardando una relación intrínseca con 
la arquitectura autóctona que se ha desarrollado en estos territorios desde el siglo XVI.  El edificio ha 
sufrido diferentes transformaciones hasta llegar al estado actual en el que se encuentra, y se ha 
destinado para diferentes usos, pero siempre ha estado muy ligado a la agricultura y a la educación.  
 
En este preciso momento y aprovechando que la finca formará parte del IRTA, el instituto de búsqueda 
y tecnologías aplicadas a la agroalimentación de la Generalitat de Cataluña, se propone este proyecto 
para completar y revitalizar económicamente, dándole un uso al edificio que pueda cumplir todos estos 
parámetros y que ayude a exponenciar y dinamizar el turismo de la zona.   
 
De esta manera el proyecto se divide en dos grandes bloques de análisis y ejecución. En primera 
estáncia se requiere un estudio en profundidad del edificio, tanto por sus antecedentes históricos como 
por la estructura y las condiciones físicas que presenta en la actualidad, que de alguna manera estan 
relacionados entre sí ya que los cambios históricos sucedidos nos ayudan a comprender mejor el 
estado en el que se encuentra el edificio. Por ello se lleba a cabo el levantamiento gráfico del edificio y 
de los edificios colindantes, para tener un soporte físico que permita el desarrollo del proyecto. Una vez 
se ha conocido el edificio en profundidad, para llebar a cabo la reforma del edificio, es necesario 
estudiar con detenimiento las diferentes lesiones y rehabilitarlas con conocimiento de causa cada una 
de ellas y de esta manera llegar ha restablecer el buen funcionamiento del edificio.  
 
Solucionadas todas las distintas lesiones que presenta el edificio, se plantea la nueva distribución, el 
nuevo programa funcional que tendrá el hotel, adaptando de la manera más económica y sostenible 
posible, los requisitos de cumplimientos que se recogen en las normativas aplicables para dicho uso, y 
el diseño estructural y actual que presenta el edificio. Aspectos como el sistema estructural y 
constructivo, el mantenimiento del aspecto de las fachadas principales (ya que están protegidas por 
formar parte del patrimonio cultural del pueblo), el encuentro con las edificaciones vecinas y con los 
plantes urbanísticos de la finca, etc. Todo ello engloba el marco en el que se diseña el hotel, 
adaptandolo a todos estos puntos y teniendo en cuenta ante todo el seguimiento de la normativa 
aplicable a este tipo de recintos.  
 
Así pues se incluye el desarrollo de dicha distribución tratando con cada punto específico del proyecto 
necesario para el desarrollo de este, con la realización del proyecto ejecutivo, dónde se incluyen el 
diseño de las instalaciones para equipar el hotel, el funcionamiento de dicho hotel, los procesos 
constructivos que se deben seguir para la ejecución del hotel, etc.  
 
El proyecto finalmente se completa con un estudio de valoración y costes que supondría dicha 
inversión, para esclarecer de esta manera, la posibilidad real y verídica que existe, de llevar a cabo el 
proyecto de rehabilitación y cambio de uso de una granja-escuela a un hotel de 4*. Siempre valorando 
al mismo tiempo los aspectos mediambientales y de ahorro energético, así como también la relación 
con el entorno y sus espacios naturales, para que el hotel pueda integrarse, respetando los valores 
sociales y educativos que siempre ha caracterizado a la finca de la Torre Marimon.  
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PREFACIO 
 
Contribuir de algun modo a la recuperación que esta sufriendo un centro cultural, arquitectónico y de 
interés natural tan importante como lo ha sido y es la finca de la Torre Marimon. El hecho de haber 
establecido desde pequeño un vínculo al entorno que nos rodea, al paraje natural dónde nacimos, 
justamente en el que se encuentra la Torre Marimon, y haber experimentado a lo largo de los años el 
placer de formar parte de uno de los legados culturales más importantes de Cataluña.  
 
Durante mucho tiempo el Ayuntamiento de Caldes de Montbui ha intentado recuperar este espacio de 
diversas maneras pero en ningún caso se ha recuperado la vitalidad y el dinamismo que tenía la Torre 
Marimon en sus épocas esplendorosas. Es tal vez a causa del cambio que ha surgido la población al 
paso de los años, o quizás el proceso de transformación económica que ha sufrido la zona, basada en 
un sitema primário anteriormente y que ha derivado en un sistema casi en su totalidad industrial en la 
actualidad. Su situación privilegiada, campos, masias y zonas boscosas que conforman una visión 
harmónica a pies del monte que cubre este territorio del Vallés, y el hecho de combinar la montaña con 
el terreno llano, convierten a Caldes de Montbui desde tiempos inmemoriales en un lugar ideal para el 
reposo, y el establecimiento de vínculos con la naturaleza que nos rodea.  
 
Es por eso que se propone dicho proyecto. Un proyecto que contemple la recuperación agrária llevada 
a cabo por el IRTA, pero desde un punto de vista tecnológico, y que a la vez dinamice el territorio 
aportando una pieza fundamental en el esquema de crecimiento del pueblo, y en concreto de la finca, 
como la implantación de un hotel de 4*, puesto al servicio de cualquier tipo de usuario que desee 
desconectar de la rutina que rodea su día a día y pueda disfrutar de los parajes idílicos que rodean la 
finca y en concreto el edificio.  
 
Por otra parte, el pueblo de Caldes de Montbui siempre ha sido favorable a la recuperación de la Torre 
Marimon y siempre ha sentido como suya la finca. Es por eso que aprovecharla para fortalecer 
económicamente el pueblo podría ser una piedra de toque para dinamizar no solamente la finca sino el 
pueblo y todo lo que rodea, haciendolo crecer de la manera más sostenible posible y respetando el 
entorno que lo rodea.  
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1. INTRODUCCIÓN 
 
El edificio objeto del proyecto se encuentra en una finca protegida por los estamentos públicos de la 
Generalitat de Cataluña, dada la importancia histórico-arquitectónica del conjunto, y el papel que ha 
desarrollado a lo largo de tantos años en el territorio dónde se encuentra. En la actualidad es de 
propiedad pública y pertenece directamente al Gobierno de Cataluña, el cual ha destinado su servicio a 
la institución IRTA, de investigación y desarrollo de tecnología aplicada a la agroalimentación, ya que la 
finca cuenta con unas 115ha de las cuales 60 son bosque silvestre, 50 pertenecientes a superficie 
destinada a conreos y las 5ha restantes están ocupadas por edificios y vías de comunicación.  
 
Como se pretende, el edificio en cuestión no sólo será rehabilitado para su puesta en servicio sino que 
tiene como objetivo complementar el uso al cual ha sido destinada la finca con un servicio hotelero que 
aportaría un gran dinamismo y un crecimiento exponencial de los trabajos realizados en la finca, 
ayudando a su vez al crecimiento económico de la finca con el atractivo turístico que supone el 
territorio en el que se encuentra el edificio.  
 
Dicho edificio se encuentra en un buen estado, a juzgar por los exteriores, presentando algunas 
lesiones de poca importancia. Pero en el interior de éste, y a pesar de que la estructura no presenta 
síntomas graves de deterioro o afectación, se han encontrado lesiones algunas con especial 
importancia, que han sido objeto de estudio, diagnóstico y rehabilitación en el proyecto, así como las de 
menor importancia que encontramos en paramentos y cerramientos exteriores. Así pues el proyecto 
engloba una primera parte del estudio patológico de las lesiones y la posterior reparación de éstas en 
los casos en que haya sido conveniente, teniendo en cuenta que previamente se ha realizado el 
levantamiento gráfico del edificio, y el estudio del estado actual para tener bien cimentadas las 
actuaciones posteriores que se deriven de éste.  
 
El segundo gran bloque del proyecto se basa en el cambio de uso del edificio, del cual se desprende el 
diseño del hotel, aportando una distribución no tan sólo basada en un aspecto ergonómico y sostenible 
del edificio respetando al máximo el aspecto de las fachadas posteriores del edificio y su estructura 
actual, sino que a su vez toda la distribución se ha sostenido en cada momento en todas las normativas 
que afectan al edificio, en especial atención la referente a hoteles y la normativa específica de 
supresión de barreras arquitectónicas, adaptando el edificio a todos sus potenciales usuarios. El 
resultado, un hotel que intenta albergar un turismo hasta ahora inédito en la zona, y que intenta integrar 
el ocio con el trabajo sostenible, ayudando a la explotación de una finca que antaño jugó un papel muy 
importante y ahora intenta descubrir nuevas fronteras de crecimiento respetando e integrando un 
paisaje ecológico y protegido, que forma parte del gran patrimonio de la zona. 
 
Así pues, el proyecto realizado, intenta dejar un impacto en la finca y en el entorno que lo rodea, que 
sea el menor posible, ya sea durante el proceso de construcción: con una eficiente gestión de residuos 
producidos por la propia obra, la incorporación de nuevos materiales reciclados para subbases, 
pavimentos, paneles aislantes i otros, con materiales y productos que dispongan de etiqueta ecológica 
o del distintivo de garantía de calidad ambiental, como pinturas,  mecanismos de ahorro energético i de 
bajo consumo; como durante el funcionamiento del edificio en su día a día como la implantación de 
energías renovables. 
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA 
 
2.1 LOCALIZACIÓN Y DESCRIPCIÓN DEL SOLAR 
 
La finca en la cual se encuentra el edificio pertenece al término municipal de Caldes de Montbui, dentro 
de la actual demarcación territorial del Vallés Oriental, en el límite con el Occidental, en la comarca de 
Barcelona. Aunque pertenece a dicha población se encuentra en las afueras de ésta, en un suelo rural, 
rodeado de bosques silvestres mediterráneos y plantaciones de conreos, con una altitud de 120m 
respecto el nivel del mar. Las comunicaciones con dicha finca se realizan a través de carreteras 
comarcales (BV-1423 / BV-1424 / C-59). Está delimitada por Caldes de Montbui al norte, Palau de 
Plegamans al sur, Sentmenat al Oeste y otra urbanización perteneciente a Caldes de Montbui al Este.  
La economía tradicional de la zona ha estado basada en la agricultura i la ganadería, pero poco a poco 
ha ido cediendo paso a la industria agroforestal i la explotación de agricultura industrial. El sector de 
servicios de la población siempre ha ocupado una parte muy importante de los ingresos de la economía 
territorial, pese a que la finca no se ha visto salpicada por éste crecimiento turístico, y ha permanecido 
al margen, y siguiendo un rumbo con una clara apuesta por el sector primario.  
La belleza de los paisajes que rodean la finca y la integración de los edificios en ella, potencian la zona 
y la revalorizan hasta ahora a límites insospechados, dado que no se han explotado. Así mismo la finca 
se debate entre suelo de conreo y suelo boscoso, y se expande por 115ha. La mayoría de los edificios 
son característicos del uso al cual han sido destinados a lo largo de estos años. Almacenes de 
maquinaria agrícola y de alimentos, granjas de animales, habitaciones destinadas a dormitorios, 
instalaciones deportivas, depósitos de agua para el cultivo, y un largo etcétera, los cuales formaban en 
su conjunto una granja-escuela. El término municipal de Caldes de Montbui está unido a la finca por la 
vía principal C-59 la cual también está unida a la población de Palau de Plegamans. Los límites están 
caracterizados por fronteras naturales entre ambas poblaciones y la finca, dado que está rodeada de 
suelo agrícola y suelo natural protegido.  
 
2.2 ANTECEDENTES Y CONTEXTO HISTÓRICO 
 
El origen de la Torre Marimon se remonta a finales del siglo XVI (1574-1575). Anteriormente se llamaba 
de “Mosen Moles” i tal vez “Mas Coromina” y probablemente cambia su nombre a partir del siglo XV, 
cuando Romeo de Marimon se casa con Elisabeth Moles o Coromines.  
 
La familia Marimon no tiene relación con Caldes de 
Montbui con anterioridad, ya que sus propiedades se 
extienden durante la edad media por los términos de 
Plegamans, Palau, Palaudàries y Bigues. Al final del 
siglo XVII la torre pasa a manos del barón de 
Canyelles, Joseph Terré i Marquet, i sucesivamente a 
sus descendientes. A finales del siglo XVIII la Torre 
Marimon es propiedad de Domingo de Boufford. La 
diputación Provincial de Barcelona, el 1907, se 
plantea la creación de una granja escuela destinada 
a la capacitación de los hombres del campo y para 
realizar este proyecto necesitan la compra de una 
finca. Dos son las opciones mas valoradas para la 
ubicación de la escuela, la Torre Marimon, en Caldes 
de Montbui, y can Pascalí, en Santa Coloma de 
Gramenet. Ambos parajes parecen adecuados por 
sus condiciones, pero la mayor proximidad a la ciudad de Barcelona y la posibilidad de poder ir en 
tranvía, hacen que la mayoría de los diputados se decanten por la opción de can Pascalí (el 27 de 
agosto de 1907 los diputados, en visita oficial, se mostraran claramente favorables a la construcción de 
la granja escuela en esta finca). Para favorecer esta elección el ayuntamiento de Santa Coloma de 
Gramenet redactará un documento en el cual se podran leer las ventajas que puede tener la compra de 
can Pascalí. No obstante, el diputado Raventós avoca por las mejores condiciones que ofrece la Torre 
Marimón, con una extensión de terreno más amplia y una mayor calidad de agua en sus dominios. La 
Torre Marimon estaba valorada en 36.000 duros antaño.  
 
Cuando el 11 de Julio de 1911 se establece en Barcelona la Escuela Superior de Agricultura, se dejará 
de hablar del anterior proyecto y no será hasta el año 1920 que se convocará un concurso para la 
adquisición de una finca destinada a la construcción de una granja escuela. El arquitecto Puig i 
Cadafalch, presidente de la Mancomunidad de Cataluña y conocedor de la existencia de los terrenos 
de la Torre Marimon, propondrá la compra, que la Mancomunidad hará efectiva el mes de Julio de 1921 
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para instalar la granja escuela, que formará parte de la Escuela Superior de Agricultura. El año 1926 se 
inaugurará la escuela de la Torre Marimon, que se había adquirido finalmente por 275.000 pesetas.  
 
Las obras de la granja escuela se encargan al 
arquitecto al servicio de la Diputación, Joseph 
Bori Gensana, que por discrepancias con alguno 
de los diputados abandona el proyecto. El 7 de 
Marzo de 1923 se realiza el proyecto del edificio 
central, una vaquería y un pensionado. 
Posteriormente Lluís Planas i Calvet también 
arquitecto de la Diputación, retomará la dirección 
de las obras. Lluís Planas había trabajado con 
anterioridad con Puig i Cadafalch y entre sus 
proyectos se encuentra la reforma interior de la 
Universidad Industrial de Barcelona y la 
realización de las bibliotecas populares de Valls, 
Olot, Sallent y El Vendrell.  
 
Parece que las actividades de la granja escuela 
empezaron alrededor del 1925, si tenemos en 
cuenta que el primer director de la Escuela, Joan 
Salom y Calafell, ejercerá el cargo de 1925 a 
1928. Al final de 1926 se quiere mejorar el 
edificio de la escuela y será el constructor Antoni 
Baixeras el que realizará la mayor parte de las obras de adaptación. El año 1928 se construirán las 
casas de los guardas y se reconstruirá la antigua capilla de Sant Juliá (románica en el origen). El 1930 
se construye un centro de practicas agrícolas, un depósito de agua y una escuela doméstica de la 
mujer. Esta misma fecha el rey Alfonso XIII visitará las instalaciones de la Torre Marimon.  
 
A partir de 1931, restablecida la autonomía de Cataluña, la Generalitat da un nuevo impulso a la 
Escuela Torre Marimon, y amplia la titulación a Experto Agrícola y Perito Agrícola. Se suprimirá la 
escuela de labores para las mujeres y se realizaran cambios en el centro de practicas agrícolas. Se 
inicia entonces un breve período de inactividad de la granja escuela durante la Guerra Civil al ser 
requisada la Torre Marimon y pasa a ser una escuela de carabineros. Una vez finalizada la Guerra 
Civil, la Diputación de Barcelona, depositaria de tantos servicios y actividades con vocación de país, no 
renuncia a su responsabilidad histórica de mantenerlos y la escuela de la Torre Marimon de Caldes es 
un ejemplo.  
 
Así hasta el 1939 fue la Escuela de Agricultura de Cataluña, el 1943 se llevan a cabo una série de 
reformas que pasaran por adaptar la antigua escuela de mujeres como biblioteca y aulas para los 
estudiantes, se mejorará la cueva experimental que llevará el nombre de Sant Jordi y se instalará un 
observatorio. Durante la década de 1950 a 1960 será Escuela Media de Agricultura, y la superior se 
mantendrá en Barcelona. El año 1958 se continuaran mejorando las infraestructuras, con la 
construcción de un campo de fútbol y del Club de Estudiantes San Fernando, y la compra de nueva 
maquinaria, para poder dar un mejor servicio a los alumnos de la escuela (su capacidad se encuentra 
alrededor de 80 estudiantes, aun que en esos momentos la cifra de matriculaciones es inferior). 
 
El 1959 se convirtió en centro de captación agraria, i a partir del año 1979, con la llegada de la 
democracia los ayuntamientos iniciaron una nueva etapa con la incorporación progresiva de estudios 
de formación profesional (FP agraria de primer y segundo grado, con dos especialidades: de 
agropecuarias y la de industrias alimenticias, siendo la primera y única Escuela de Cataluña que realiza 
estudios de FP de industrias alimenticias.  
En los años previos al famoso reto del 92, con la creación del mercado único europeo, que obliga a 
todos los sectores a ser más competitivos, el espacio docente de la Escuela Torre Marimon incorpora 
el objetivo pedagógico básico de formar técnicos con la máxima elasticidad posible, que les permita 
adaptarse a los cambios constantes que se produzcan en el mundo laboral. La escuela dispone de 
unas instalaciones envidiables: aulas (audiovisual, de informática y taller), biblioteca, laboratorios (de 
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enología, microbiología, lactotécnia, bromatología y análisis química) bodega, obrador de carnes, 
quesería, invernáculo, nave de ganadería, etc.  
 
El año 1988 ya había unos 180 alumnos matriculados, 60 de ellos internos. Para el primer grado había 
más solicitudes que plazas. Los alumnos que acababan los estudios encontraban trabajo sin muchas 
dificultades. Se establecen convenios de prácticas con empresas que permitan a los alumnos combinar 
estudios con formación. El 1991 el 15% de la demanda que recibió la escuela no fue cubierta.  
 
Durante medio siglo de vida, la Torre Marimon a parte de su función pedagógica, ha realizado una 
labor de investigación experimental muy importante. El 1993, cinco alumnos fueron galardonados con 
los premios CIRIT (Comisión Interdepartamental de Búsqueda e Innovación Tecnológica). Así pues el 
historial de la Escuela Torre Marimon ha sido siempre puntero, a nivel de España, por lo que incumbe a 
la introducción de nuevas tecnologías i técnicas, siendo una referencia como centro de investigación.  
 
En el 1996 la falta de voluntad y la entendida política entre instituciones catalanas de diferente color 
político fue la causante que se impartiera el último curso académico en la granja escuela Torre 
Marimon. La escuela se había convertido en un servicio impropio para la Diputación de Barcelona.  
De esta manera des del 1988 hasta el 1996, la Diputación de Barcelona fue ejecutando su política de 
restituir dichos servicios impropios y llevo a cabo unas acciones, que abocaron por el cerramiento de la 
Escuela:  
 
- Cierre del primer grado de formación profesional sin aviso ni negociación. 
- Cierre del internado 
- Cierre del servicio de comedor a mitad del curso del 92-93 
- Amenaza continua de no abrir la matrícula al año siguiente 
- Reducción de la ganadería usada en practicas 
 
Todo conllevó finalmente, pese a la lucha de diferentes sectores sociales, a la desaparición de la 
Escuela. El 26 de Enero de 2002 se celebró una asamblea con la intención de discutir la idoneidad de 
incluir o no el uso admitido de jardín zoológico a la Torre Marimon, i es que des de la aprobación 
posterior a esta asamblea del Plan General, la idea de trasladar el Zoo de Barcelona al recinto que 
comprendía casi en su totalidad la Torre Marimon, fue muy presente. Finalmente la desconfianza de la 
ciudadanía en este traslado y la escasa retribución que aportaría al territorio del Vallés su implantación 
hizo desistir la idea del traspaso.  
 
La granja escuela de la Torre Marimon, a parte de la línea de educación dirigida al mundo agrícola y 
ganadero, que combinaba las clases prácticas con las teóricas, fue siempre una línea de investigación 
propia, y actualmente es la sede del Instituto de Búsqueda y Tecnologías Agroalimentarias (IRTA).  
 
 
 
2.3 DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
 
El edificio en cuestión está situado en el cuerpo central de las construcciones existentes en la finca. Se 
caracteriza por una planta rectangular y regular, que repite el esquema en los diferentes niveles en los 
cuales se divide. El edificio se divide en las siguientes plantas: 
 
? Planta Sótano: Planta que comunica con el exterior desde dos alturas diferentes; la que se 
encuentra debajo de la fachada anterior del edificio, está completamente cegada y enterrada 
bajo tierra, y siguiendo la inclinación del terreno, y justo dónde se encuentran los accesos 
posteriores al edificio que dan en la fachada posterior, la planta está a cota de calle.  
? Planta Baja: Dónde se encuentra el acceso principal del edificio situado en la fachada anterior. 
La Planta Baja sigue el mismo esquema de planta rectangular y regular de todo el edificio y 
cuenta con una terraza exterior cubierta que ocupa la superficie que da a la fachada posterior.  
? Planta Primera: Planta que sigue el mismo esquema rectangular y por la cual se accede des de 
la escalera que comunica todas las plantas con la Planta Baja. También cuenta con una terraza 
cubierta que da al exterior en la fachada posterior del edificio.  
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? Planta Segunda: Planta que se asemeja casi en su totalidad a la anterior y por la cual se accede 
desde la misma escalera que comunica la Planta Primera con la Planta Baja. También dispone 
de terraza en fachada posterior pero en este caso está totalmente descubierta.  
? Planta Tercera: Planta que siguiendo el mismo esquema rectangular y regular tiene una 
superficie menor que las anteriores dado que no dispone de terraza. A su vez se accede por la 
misma escalera que a las anteriores plantas. La altura de la Planta Tercera en los extremos de 
ésta se ve reducida por la cubierta inclinada y en algunos puntos es de difícil acceso.  
? Planta Bajo-cubierta: Planta con una altura residual y una superficie que cubre parte de la 
Planta Tercera, y que ve reducida su altura por la cubierta que la limita en su totalidad. Se 
accede por la misma escalera que a las anteriores plantas.  
? Cubierta: Cubierta inclinada de teja árabe, con una pendiente del 43,5% a dos aguas que 
limitan la altura de la Planta Tercera y la Planta Bajo-cubierta. La cumbrera se sitúa 
perpendicular al acceso al edificio y los aleros cubren el edificio excepto la zona de las terrazas 
exteriores.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Los accesos principales al edificio por tanto se realizan por Planta Sótano desde la parte posterior y por 
Planta Baja por la parte anterior dónde llegan las principales vías de comunicación de la finca. El 
edificio además, está unido al cuerpo central de la finca, y los espacios laterales están ocupados por 
otras construcciones de diferentes alturas y ámbitos que los acaecidos en el edificio en cuestión.  
 
El edificio cuenta con ventanas y aberturas en ambas fachadas en cada planta nombrada 
anteriormente excepto en los laterales que comparten con las edificaciones vecinas, los paramentos de 
los cuales son ciegos y no tienen ningún tipo de ventana o abertura en su superficie. Las terrazas que 
se encuentran en la fachada posterior del edificio mantienen una estructura regular de arcos de medio 
punto.  
 
Por lo tanto hablamos de un edificio actualmente que consta de 6 niveles diferentes de altura por los 
cuales se comunica a través de una escalera principal realizada con bóveda a la catalana y otra 
escalera menor también realizada con el mismo sistema constructivo y la cual comunica la Planta 
Sótano con la Planta Baja. Las diferentes plantas del edificio cuentan con características similares, 
dado que antaño fueron destinadas a albergar las residencias de los estudiantes y algunas estancias 
menores con usos polivalentes.  
 
El edificio en definitiva sigue un esquema básicamente de planta rectangular, regular en sus diferentes 
niveles y cotas, asemejando su estructura a la de antiguas masias catalanas, tan características en 
estos parajes naturales siglos atrás, conservando el carácter autóctono de la arquitectura propia del 
lugar e integrándose a la perfección con el entorno.  
 
2.4 PROGRAMA FUNCIONAL DEL EDIFICIO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El programa funcional del edificio en la actualidad, y según las superficies obtenidas en el 
levantamiento gráfico previo del proyecto, se distinguen y subdividen por las diferentes plantas: 
 
ESTADO ACTUAL 
Cuadro de superficies 
ZONA Sup. Útil (m²) Sup. Constr. (m²) 
PLANTA SÓTANO  377,37 458,50
PLANTA BAJA  353,18 458,50
PLANTA PRIMERA  350,13 458,50
PLANTA SEGUNDA  350,13 458,50
PLANTA TERCERA  263,29 379,90
PLANTA BAJO CUBIERTA 52,22 379,90
PLANTA CUBIERTA - 408,53
TOTAL 1.746,32 3.002,33
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? Planta Sótano:  
 
Se distribuye desde los accesos principales situados en la fachada posterior, con tres accesos a cota 
de terreno, justo al lado de las únicas aberturas que hay en el paramento exterior, dado que la 
pendiente del terreno llega a cubrir gran parte de la planta. Está formada por tres vestíbulos que 
corresponden a cada acceso principal, y de 6 Estancias repartidas por la planta rectangular, de forma 
regular la mayoría de ellas excepto la estancia nº 1 la cual tiene una mayor superficie dado el apeo que 
existe, con espacios más abiertos y la cual comunica con la escalera que da acceso a la Planta Baja. 
La mayor parte de las estancias han estado destinadas a almacenaje de material, de alimentos, y otras 
que estaban ocupadas por salas de máquinas de instalaciones.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
? Planta Baja: 
 
A dicha planta se accede desde el exterior, por la entrada principal del edificio situada en la fachada 
anterior de éste, la cual da a un vestíbulo o desde la Planta Sótano, subiendo por la escalera que 
comunica ambas plantas, y por la cual se accede des de la cocina de la Planta Baja. Dicha cocina 
mantiene un conducto directo de extracción de humos, y se sitúa junto a la fachada anterior, con 
iluminación i ventilación natural. A la cocina se accede des del distribuidor principal de la planta, que 
divide longitudinalmente la planta del edificio y comunica a través de un corredor las diferentes 
estancias que albergaban las salas polivalentes del edificio y el comedor principal junto a la cocina 
antes nombrada.  
 
Todas las estancias tanto las que dan a la fachada anterior como las que dan a la fachada posterior 
tienen ventilación e iluminación natural incluso las que dan a la posterior, tienen acceso directo a la 
terraza cubierta que completa la distribución de la planta. El acceso a los diferentes niveles superiores 
de plantas, se realiza a través de la escalera principal que se sitúa al otro lado del vestíbulo de entrada, 
centrada en la planta y junto a la fachada posterior.  
Junto al comedor, se encuentra el baño de la Planta Baja, también con ventilación e iluminación 
naturales y con acceso directo a la terraza longitudinal de la parte posterior del edificio.  
 
Estado Actual 
Superficies Planta Baja 
Zona Sup.(m²) sup. ilum.(m²) 
Estancia 07 18,25 4,56 
Estancia 08 33,77 9,14 
Estancia 09 18,25 3,15 
Estancia 10 16,51 3,15 
Estancia 11 16,75 3,15 
Estancia 12 16,73 3,15 
Baño 01 16,73 4,56 
Escalera 01.1 19,85 0,70 
Cocina 34,13 6,30 
Salón-comedor 55,73 9,57 
Distribuidor 02 54,33 - 
Vestíbulo 20,05 - 
Terraza 01(50%) 32,10 - 
TOTAL Sup. Útil 353,18 - 
TOTAL Sup. Construida 458,50 - 
 
 
? Planta Primera y Planta Segunda: 
 
Ambas plantas guardan distribuciones muy similares, a excepción de la terraza exterior, que en el caso 
de la Planta Primera está totalmente cubierta, y en Planta Segunda la terraza está descubierta. Las 
plantas que albergaban con anterioridad gran parte de las estancias de los estudiantes residentes en la 
granja-escuela, se distribuyen linealmente a través de un pasillo longitudinal que comunica la planta en 
toda su longitud, y llega a las diferentes estancias que anteriormente habían ocupado los dormitorios 
de los estudiantes.  
 
Estado Actual 
Superficies Planta Sótano 
Zona Sup.(m²) sup. ilum.(m²) 
Vestíbulo 01 15,78 1,00 
Vestíbulo 02 25,53 2,00 
Vestíbulo 03 14,51 1,00 
Estancia 01 71,54   
Estancia 02 19,21   
Estancia 03 17,98   
Estancia 04 17,98   
Estancia 05 52,98   
Estancia 06 18,03   
Distribuidor 01 123,83   
TOTAL S. U. 377,37 - 
TOTAL S. CONS. 458,50 - 
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A ambas plantas se accede desde la escalera principal, y desde ahí cruzando por una puerta de vidrio 
con carpintería de madera se accede al distribuidor principal que comunica con todas las estancias. La 
planta se completa con dos baños, equipados con inodoros y con duchas, los cuales se encuentran 
uno en cada extremo de la planta. 
Las estancias enrasadas con la fachada posterior tienen acceso a la terraza principal de la planta. Sólo 
se puede acceder a dicha terraza a través de una de estas estancias. Así mismo, todas las estancias 
tienen ventilación e iluminación natural, pese a que el pasillo principal no. Los baños por su parte 
también tienen ventilación e iluminación natural y están ambos enrasados con la fachada anterior del 
edificio.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
? Planta Tercera: 
 
Siguiendo el esquema de la Planta Primera y la Planta Segunda con un pasillo distribuidor que permite 
acceder  a las diferentes estancias, y comunicado con la escalera principal. En este caso el número de 
estancias es menor y viene muy marcada la planta por la cubierta inclinada ya que la altura en los 
extremos de la planta, justo en el apoyo de la cubierta con las paredes de carga, se ve muy reducida, y 
es poco homogénea por tanto los espacios que quedan no llegan a ser regulares.  
 
Así pues las estancias se reparten entre la fachada anterior y la fachada posterior, teniendo en cuenta 
que la superficie de iluminación y ventilación en esta planta se ve muy reducida, que no cuenta con 
terraza exterior y que tampoco tiene baños, para dar servicio a las habitaciones que se emplazaban en 
esta planta.  
La cubierta pese a marcar y generar espacios residuales en la planta y en las diferentes estancias, se 
ve regularizada en el tramo central de la Planta Tercera, con el forjado que soporta la Planta Bajo 
Cubierta, el cual ayuda a normalizar la altura en un pequeño tramo de la Planta Tercera. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
? Planta Bajo Cubierta: 
 
Dicha planta sí que genera espacios muy residuales, dada la proximidad de ésta con la cubierta 
inclinada que cubre el edificio. Se accede por la misma escalera principal, aunque al llegar al 
descansillo de la planta, la altura se reduce hasta cotas que hacen de la planta un espacio inhabitable 
pero que resultó muy adecuado durante el funcionamiento de la granja-escuela para la colocación de 
depósitos de agua.  
La Planta Bajo Cubierta pues, no genera espacios habitables como las demás, ya que no cumple la 
altura mínima para poder realizar dichos programas funcionales pero la buena situación respecto la 
cubierta y la posibilidad de aprovechar las caídas de presión, generaron una buena disposición para la 
implantación de depósitos de agua y unos espacios idóneos para el mantenimiento de la cubierta.  
Estado Actual 
Superficies Planta Primera 
Zona Sup.(m²) sup. ilum.(m²) 
Estancia 13 17,50 4,56 
Estancia 14 17,50 4,56 
Estancia 15 16,52 4,56 
Estancia 16 15,98 4,56 
Estancia 17 17,50 4,56 
Estancia 18 17,02 4,56 
Estancia 19 16,38 3,82 
Estancia 20 16,38 3,82 
Estancia 21 17,50 4,40 
Estancia 22 17,25 3,82 
Estancia 23 15,00 3,82 
Baño 02 19,75 3,82 
Baño 03 19,25 4,39 
Distribuidor-03 75,00 - 
Escalera 01.2 19,50 0,70 
Terraza (50%) 32,10 - 
TOTAL S. U.   350,13 - 
TOTAL S. CONS. 458,50 - 
Estado Actual 
Superficies Planta Tercera 
Zona Sup.(m²) sup. ilum.(m²) 
Estancia 35 40,97 4,05 
Estancia 36 40,26 4,05 
Estancia 37 41,28 3,37 
Estancia 38 18,25 4,00 
Estancia 39 41,69 3,37 
Distribuidor-05 61,34 - 
Escalera 01.4 19,50 0,71 
TOTAL S. U.   263,29 - 
TOTAL S. CONS. 379,90 - 
Rehabilitación de una granja escuela para uso hotelero 
 
13
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.5 SISTEMA CONSTRUCTIVO 
 
El sistema constructivo del edificio responde a los diferentes cambios que ha sufrido la estructura a lo 
largo de su vida útil. El edificio en la actualidad se sustenta a partir de paredes de carga de 
mampostería de piedra de 60cm de ancho,  las que delimitan la planta y de paredes de fábrica de 
ladrillo macizo las que sustentan la estructura en el interior.  
 
La estructura pues se define con paredes de carga, colocadas longitudinalmente, que soportan una 
esquema unidireccional con viguetas autoportantes de hormigón armado y bovedillas cerámicas que 
conforman el forjado de todas las plantas excepto de la planta tercera y la planta bajo cubierta los 
cuales se caracterizan por tener vigas de madera maciza y entrevigados realizados con bóveda de 
fábrica de ladrillo, así como la cubierta que también tiene vigas de madera maciza que sustentan un 
entablado de madera y un machihembrado que junto a las tejas árabes forman el forjado de la cubierta 
y su posterior acabado.  
 
El sistema de paredes de carga longitudinales (se tomarán como principales las dos exteriores de 
mampostería de piedra y las dos interiores de fábrica de ladrillo), junto con los forjados 
unidireccionales, se sustentan sobre zapatas corridas realizadas con mampostería de piedra, de las 
cuales se ha supuesto una cierta profundidad de anclaje. La escalera principal por su parte se apoya 
en dos paredes de carga y está realizada con bóveda a la catalana formando un arco de carpanel en 
los encuentros con los diferentes forjados. La escalera que comunica la planta baja con la planta 
sótano también está realizada con bóveda a la catalana de fábrica de ladrillo pero es de un solo tramo 
a diferencia de la principal que tiene tres tramos de escalera, de planta a planta.  
 
De esta manera encontramos luces máximas de 5m de ámbito, (las cuales conforman las estancias 
principales destinadas a las habitaciones de los estudiantes) apoyadas entre paredes de carga de 
fábrica de ladrillo y de mampostería de piedra a la vez. En el otro extremo y siguiendo una cierta 
simetría estructural, las vigas apoyan también en pared de fábrica y en pared de mampostería de 
piedra. El pasillo se genera con una luz de 3,75m que apoya esta vez en ambas paredes de carga de 
fábrica de ladrillo.  
 
La terrazas, siguen el mismo sistema estructural de forjados unidireccionales de vigas de hormigón 
armado autoportantes y entrevigados de bovedillas cerámicas, pese a que el apoyo lo realiza a 
diferencia de los forjados interiores sobre pared de mampostería de piedra y en el otro extremos sobre 
arcos de medio punto que generan una estructura arcada realizada con fábrica de ladrillo macizo y que 
genera la forma de la fachada posterior. Los arcos unidos forman los pilares por los cuales se 
sustentan las terrazas y reciben las cargas transmitiéndolas hasta la planta sótano dónde el esquema 
Estado Actual 
Superficies Planta Bajo Cubierta 
Zona Sup.(m²) sup. ilum.(m²) 
Estancia 40 0,00 - 
Estancia 41 0,00 - 
Estancia 42 20,45 0,71 
Distribuidor-06 12,27 - 
Escalera 01.5 19,50 0,71 
TOTAL S. U.   52,22 - 
TOTAL S. CONS. 379,90 - 
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estructural recupera el anterior nombrado de paredes de carga de mampostería de piedra hasta la 
cimentación corrida de dicho paramento vertical.  
Desde el exterior se puede observar también amén de las arcadas de fábrica de ladrillo, toda la 
estructura que soporta las aberturas existentes que generan los ventanales y las puertas que aparecen 
diseminadas por las fachadas anterior y posterior del edificio. Dichas aberturas, se sustentan a través 
de arcos adintelados de fábrica de ladrillo en algunos casos y en otros de dinteles de piedra maciza, los 
cuales a parte de su función estructural, también embellecen el edificio. Los antepechos de las 
ventanas y las barandas de las terrazas también se han realizado con elementos de piedra maciza.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Los elementos de acabados se complementan con suelos hidráulicos en el interior del edificio en la 
mayoría de los casos y con terrazo en el pavimento de las terrazas exteriores. Los acabados de las 
paredes son a base de yeso y pintura superficial. La estructura exterior queda totalmente vista, las 
paredes de mampostería de piedra no están tapadas con ningún tipo de yeso o de pintura y la fachada 
posterior, la estructura generada con fábrica de ladrillo que sustenta las terrazas es vista y los 
elementos embellecedores se realizan con elementos cerámicos siguiendo el mismo estilo constructivo 
de todo el edificio.  
 
No todo el edificio sigue el mismo esquema de forjado unidireccional sobre paredes de carga ya que a 
lo largo de los años ha sufrido variaciones sustanciales. En planta baja por tanto, y en planta sótano, 
encontramos que una de las paredes de fábrica de ladrillo ha desaparecido y en su lugar hay una 
estructura formada por una jácena metálica unida a unos pilares empresillados que conforman el apeo 
que sustenta las cargas que recibiría en su lugar la pared de fábrica de ladrillo. Dicha estructura 
permite abrir un espacio mucho más amplio en la planta baja y a su vez se repite en la planta sótano, 
teniendo un descenso de cargas completamente lineal y regular. El apeo, se apoya directamente sobre 
unas zapatas de hormigón armado que se realizaron junto con dicho apeo, y que se encuentran unidas 
a la cimentación que ya existía anteriormente. La estructura de perfiles metálicos queda cubierta por 
cajones de madera que embellecen la estructura y la cubren de posibles afectaciones superficiales.  
 
2.6 SERVICIOS Y CONDICIONES URBANÍSTICAS 
 
El edificio en cuestión está situado en un suelo de tratamiento especial por parte del ayuntamiento de 
Caldes de Montbui. El suelo es edificable pero a su vez está protegido por un plan parcial, el cual 
reconoce la finca y los edificios que se encuentran en ella como patrimonio histórico de la población y 
del territorio, lo cual ensalza la posibilidad de generar un edificio manteniendo la estructura y el aspecto 
original de éste.  
 
La calle principal que se encuentra enrasada con la fachada anterior del edificio, comprende con todos 
los equipamientos necesarios para el acceso de vehículos, y con la iluminación y equipamientos 
básicos de una calle urbanizada (bocas de incendio próximas a dicho edificio, iluminación por medio 
fanales ya existentes, zona habilitada para peatones y otra para vehículos, etc.).  
 
Por la parte posterior del edificio, y junto a la fachada posterior, se encuentra una calle de uso 
restringido, la cual solo pueden acceder los usuarios de la finca y en la cual se encuentran las 
canalizaciones principales de las diferentes instalaciones y una zona habilitada para el aparcamiento 
de vehículos.  
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La red de cloacas también se encuentra en ambas calles principales de acceso al edificio. Además 
comprende todas las infraestructuras necesarias para la movilidad de las personas y las mercaderías. 
Comprende también las áreas de dominio público de protección del sistema a banda y banda del 
edificio y del aparcamiento de vehículos.  
 
La calificación urbanística por lo tanto es de equipamiento público en una zona territorial protegida en 
todos sus ámbitos y recintos, por lo tanto las obras de rehabilitación proyectadas mantienen la altura 
actual y el volumen, ya que la carcasa que envuelve y delimita el edificio se mantendrá en su totalidad, 
sin ninguna alteración por el exterior pero en el interior realizando los cambios oportunos y 
correspondientes para el cambio de uso del edificio.  
 
2.7 NECESIDADES Y CONVENIENCIAS DE LA REHABILITACIÓN 
 
El edificio que actualmente pertenece a la entidad IRTA (Investigación y búsqueda de tecnologías 
aplicadas a la agroalimentación) así como la finca en la cual se encuentra, están en un estado bastante 
aceptable, estructural y formalmente. Pese a todo las deficiencias que se encuentran dentro del edificio 
son funcionales dado el deterioro que se ha causado con el paso de los años, ya que el abandono de 
gran parte de las instalaciones de la finca, y la pérdida de la identidad de ésta, despreciaron el 
mantenimiento óptimo de los edificios y consecuentemente para una entrada en servicio necesita una 
rehabilitación adecuada al uso que se le especifique.  
 
El edificio y en general todo el conjunto de edificios que se encuentran en la finca de la Torre Marimon, 
forman parte de un gran legado histórico del pueblo como hemos podido comprobar estudiando sus 
antecedentes, y por lo tanto, un reclamo turístico muy importante para el pueblo y para el territorio, 
atrayendo a visitantes no solo por la calidad arquitectónica e histórica del lugar sino por el entorno en el 
cual ha crecido y persiste con el paso de los años. Ciertamente el Ayuntamiento de Caldes de Montbui 
encargado de la dirección de la finca y supervisión de el uso que le dé la institución IRTA de las 
instalaciones está muy interesado en la rehabilitación de los edificios que conforman la finca, y en este 
punto es dónde entre el proyecto en cuestión.  
 
La estructura formal de la finca sigue siendo la misma que antaño, ya que el IRTA con sus 
investigaciones sigue desarrollando un trabajo puramente de sector primario combinado con el 
desarrollo de tecnologías por tanto los edificios mantendrán un régimen de conjunto ordenado y 
distribuido según sus funciones. Pero hay que tener en cuenta que el edificio objeto del proyecto 
durante este proceso de leve reconversión que padecerá la finca, no se ve para nada modificado. Los 
únicos puntos tratados en éste son la rehabilitación de fachadas y la adecuación de la cubierta, pero el 
edificio permanecería vacío a la espera de darle un uso concreto.  
 
Es en este punto dónde aparece nuestra propuesta. Se propone darle un uso que no solo se adecue 
bien a las instalaciones que permitan el funcionamiento y el desarrollo del IRTA sino que además 
intente explotar y dinamizar la finca de tal manera que revalorice su ubicación y aporte a la población 
de Caldes de Montbui un patrimonio que crezca exponencialmente con el número de visitas que 
puedan disfrutar de los parajes idílicos e integrados a la perfección con el uso que se le pretende dar.  
 
El patrimonio histórico de las construcciones arquitectónicas es evidente y por lo tanto también generan 
un atractivo turístico muy contundente. Así pues se llega a la conclusión que la rehabilitación sin más 
del edificio no sería suficiente y se propone un proyecto que convine a la vez un estudio para la 
implantación de un Hotel de 4 estrellas, con denominación arquitectónica e histórica que ocupe una 
parcela hasta la fecha desconocida  en esta zona. No pretende tan solo acercar un reclamo turístico 
evidente y determinante por sus características paisajísticas y por el atractivo de la calidad de servicios 
que pueda disfrutar del hotel sino que además quiere completar los usos a los cuales destina el IRTA 
su implicación en la finca.  
 
Amén de las características propias del edificio y de su entorno se encuentra también el reclamo 
turístico de la población de Caldes de Montbui, una de las poblaciones con mayor calidad de aguas 
termales naturales que existen en todo el país y su reclamo histórico-arqueológico con un patrimonio 
cultural de la era romana presente en la historia del pueblo y que marca todo el desarrollo y el carácter 
de éste.  
 
En el presente proyecto por lo tanto se propone consolidar un edificio bien situado, con unas grandes 
posibilidades de crecimiento económico muy importantes y darle un uso adecuado a unas instalaciones 
hoy por hoy sin servicio. Los mandamientos en los cuales se regirá el proyecto son: 
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? Respetar la estructura arquitectónica exterior del edificio que se integra a la perfección con el 
conjunto estructural de las edificaciones vecinas y de la finca.  
? Integrarse totalmente en el día a día con el funcionamiento de la finca y aportar los huecos 
funcionales que necesita la finca para su desarrollo.  
? No alterar el entorno natural, sino integrar el programa funcional del hotel con el paisaje que lo 
rodea y aprovechar a la perfección las oportunidades que ofrece éste.  
? Mantener al máximo la estructura portante para no afectar el desarrollo estructural actual del 
edificio.  
? Realizar todos los cambios estructurales en el edificio y rehabilitar todas las deficiencias de este 
para reactivar su uso y adecuarlo al de un hotel de cuatro estrellas, aportando el mejor servicio 
y condiciones para los futuros clientes de dicho hotel.  
 
2.8 PROGRAMA FUNCIONAL DEL HOTEL 
 
El equipamiento previsto para dar respuesta a las necesidades antes descritas las cuales serán 
respondidas por el proyecto del hotel previamente explicado se basará en la siguiente relación 
programática. El programa de necesidades del centro y de los recursos para la finca es consecuencia 
del análisis de la situación actual, i de las necesidades detectadas. A continuación se definen las 
características de los diferentes espacios que integraran el centro y más adelante se incluye el cuadro 
dónde se define según los espacios requeridos por el hotel, el programa funcional del conjunto.  
 
La respuesta del hotel albergará dos partes bien diferenciadas, y las cuales deberán permanecer 
distantes la una respecto a la otra, y que el funcionamiento de una no entorpezca el de la otra y 
viceversa. Por lo tanto se ha intentado distribuir las partes necesarias del hotel en dos tipos de 
funcionamiento: el programa funcional del usuario, y el programa funcional propio de la gente que 
trabaja en el hotel al servicio del usuario. Ambos programas funcionan a la vez pero hay que tener en 
cuenta que el programa de uno no debe de entrelazarse con el otro sino completarse, para conseguir 
que el servicio del hotel a los ojos del cliente no exista y de esta manera conseguir una armonía 
funcional en su conjunto.  
 
Así pues a modo de estructura compositora del hotel, la premisa más importante, amén de las 
normativas que entran en juego para el hotel, deberá ser que la vida en el hotel del usuario se 
complemente a la perfección con la vida en el hotel de la gente que trabaja en éste pero que no se 
entorpezcan la una con la otra.  
La distribución pues albergará diferentes soluciones prácticas para dar respuesta a estas necesidades, 
como por ejemplo: distribuidores apartados, intentar no cruzar el recorrido del servicio con el recorrido 
del cliente, accesos al hotel des de diferentes puntos, plantas técnicas para organizar el funcionamiento 
del servicio del hotel, etc. Que se distribuirán a lo largo de las diferentes plantas del hotel, y en menor 
escala de las diferentes estancias del hotel.  
 
Así pues, el programa deberá albergar los siguientes espacios distribuidos según la conveniencia de 
cada uno de ellos por las diferentes plantas: 
 
? Un espacio destinado para la recepción de los clientes y un punto de información al servicio de 
éstos. 
? Un espacio destinado para la gestión y dirección del hotel. 
? Una cocina que de respuesta a la cocción y preparación de los alimentos. 
? Una cocina que de respuesta a la limpieza de los utensilios utilizados en la cocina. 
? Un espacio habilitado para el comedor de servicio. 
? Un espacio habilitado para el almacenaje de alimentos. 
? Un espacio destinado a la lavandería. 
? Diferentes espacios destinados a albergar la maquinaria de las instalaciones. 
? Una sala recreativa para uso de los clientes. 
? Una zona de bar al servicio de los usuarios. 
? Un comedor principal para los clientes. 
? Estancias destinadas a albergar las habitaciones de los clientes con sus respectivos cuartos 
húmedos y propiedades que definan estos espacios.  
? Diferentes Office, repartidos por el edificio que alberguen los puntos neurálgicos de los 
trabajadores al servicio del hotel.  
? Zonas destinadas a lavabos comunes para el uso general de los clientes del hotel. 
? Espacios destinados a albergar los vestuarios de la gente que trabaja en el hotel y los lavabos 
correspondientes a éstos.  
? Espacios destinados al mantenimiento de la cubierta. 
? Un espacio destinado a albergar los residuos producidos en el hotel para su posterior extracción 
al exterior.  
? Un espacio destinado para el aparcamiento de los vehículos de los clientes. 
? Diferentes accesos posteriores al edificio para el acceso del servicio del hotel. 
 
Todos estos elementos principales que determinaran el funcionamiento del hotel se definirán en 
estancias diferentes y en algunos casos compartirán espacios siempre que el programa funcional de 
cada uno de ellos sea compatible con el otro.  
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2.8.1 ORGANIGRAMA FUNCIONAL 
 
En función de los requerimientos de espacio analizados y de su ocupación prevista, se debe elaborar el 
programa funcional que se detalla en el siguiente gráfico. Para el dimensionado de los espacios se ha 
partido de ratios conocidos de ocupación, que posteriormente se han verificado y adaptado a las 
necesidades específicas del equipamiento.  
En los gráficos de la propuesta se muestran los espacios con una distribución estándar que permiten 
hacerse una idea de sus posibilidades reales.  
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2.8.2 CONDICIONES GENERALES DE LOS ESPACIOS 
 
Una vez conocidos los diferentes usos específicos que se necesitan pera cada espacio, hace falta 
delimitarlos y distribuirlos por las cinco plantas existentes y adaptarlos al edificio ya rehabilitado 
adecuando la distribución de todos ellos siguiendo un esquema lógico de funcionamiento y adaptado a 
las normativas que afectan a los hoteles. Así pues el funcionamiento del hotel depende de esta buena 
distribución teniendo en cuenta como se ha comentado previamente, que se ha intentado diferenciar 
los recorridos por un lado del servicio de los trabajadores del hotel y por el otro el de los clientes del 
hotel, para normalizar el buen funcionamiento de éste en el día a día.  
 
Se han generado además distribuciones lo más lineales posibles, aprovechando al máximo los 
espacios generados por la planta rectangular del edificio. Intentando a su vez aprovechar los accesos y 
la distribución actual, para respetar el sistema estructural de paredes de carga que impera y de esta 
manera no encarecer los costes del hotel que no sean estrictamente necesarios para el buen 
funcionamiento de este.  
 
Se ha tenido en cuenta a la vez, la supresión de barreras arquitectónicas, pese a que por normativa 
dado el número de plazas del hotel y las superficies de este, no era de obligado cumplimiento, se ha 
seguido un criterio de diseño, para adaptar el hotel al uso de clientes con cualquier tipo de 
discapacidad y de esta manera dar un servicio mucho más comprensivo y respetable, ampliando el 
abanico de posibles usuarios del hotel.  
 
Las distribuciones verticales del edificio que comunican los accesos principales a este se realizan a 
través de ascensores y de dos escaleras de servicio, eliminando la existente para adaptarla a la 
normativa (la cual exigía dos escaleras) y de esta manera liberar el espacio ajustando las escaleras al 
mínimo permitido. Una vez realizada la distribución, las superficies obtenidas son: 
 
ESTADO REFORMADO 
Cuadro de superficies 
Zona Sup. Útil (m²) Sup. Constr. (m²) 
Planta Sótano 338,53 458,50
Planta Baja 348,23 458,50
Planta Primera 330,08 458,50
Planta Segunda 330,08 458,50
Planta Tercera 258,68 379,90
Planta Cubierta - 408,53
TOTAL 1.605,60 2.622,43
 
La planta sótano está destinada completamente al uso de los trabajadores del hotel. El acceso a dicha 
planta se realiza por la parte posterior del edificio, aprovechando las tres entradas ya existentes y por 
las cuales se distribuirán los diferentes trabajadores y fluirá el trabajo específico de cada uno de ellos 
respecto al hotel.  
 
Dicha planta se distribuye des del propio acceso al edificio. Se ha zonificado según el uso al cual se 
dedica cada estancia y se han adaptado a la superficie de cada una de ellas, funcionando no tan sólo 
como células independientes sino como un conjunto homogéneo y regular facilitando las labores que 
se desempeñan en ella. Los accesos al sótano del edificio que se realizan des de la calle facilitan la 
comprensión de la distribución de la planta. Por el primer acceso que encontramos des de la calle 
dónde se sitúa la fachada posterior, se entra en la zona destinada a la cocina de la planta sótano, 
dónde se limpiaran las vajillas, y se recibirán los residuos producidos por el hotel para una posterior 
salida y evacuación de estos hacia el exterior. Dichas funciones se llevaran a cabo a través de este 
primer acceso. La entrada de mercancías también se realizará a través de éste acceso, ya que es el 
más cercano a la entrada de vehículos que transporten alimentos y todo tipo de mercancías de 
consumo para el hotel.  
El acceso comunicará linealmente con la escalera que da acceso a la planta baja, y los espacios de la 
cocina se situarán a la vez justamente en el nivel inferior de la situada en planta baja, para facilitar a 
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través de dos pequeños montacargas el transporte de alimentos y de mercancías varias entre ambas 
plantas. El acceso, y una vez dentro de la cocina también se podrá acceder al comedor principal del 
servicio y consecuentemente al pasillo principal de distribución de la planta.  
En este punto se encuentra el segundo acceso principal de la planta sótano. Dicho acceso abarcará 
principalmente la entrada de mercancías des de el exterior y comunica directamente con el comedor 
del servicio del hotel, que a su vez comunica directamente con la cocina. El tercer y último acceso a la 
planta sótano des de el exterior comunica con la zona destinada a la centralización de las diferentes 
instalaciones y la maquinaria de cada una de ellas. Dicho acceso por lo tanto, albergará la entrada de 
los instaladores, y del servicio ya que todos estos espacios destinados a instalaciones comunican con 
los vestuarios de los trabajadores, separados por sexos, y que cuentan con lavabos, inodoros y duchas 
para facilitar la labor del servicio.  
 
Finalmente y lo más próximo a la escalera de servicio que comunica la planta baja con la planta sótano, 
y con acceso directo con el ascensor únicamente destinado al servicio del hotel, se encuentra la 
lavandería. Al comunicar con los principales accesos al sótano des de las diferentes plantas del hotel, 
el tránsito de la ropa sucia o limpia según corresponda se ve acelerado y por lo tanto afecta a los 
distintos recorridos que se generan en dicha planta, de la menor manera posible. La lavandería por lo 
tanto, adopta el papel de office principal del hotel y actúa como centro neurálgico de los distintos office 
distribuidos por las plantas.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El programa funcional de la planta baja es el más ambiguo de todas las plantas que conforman el 
edificio dado que es donde se encuentran los espacios comunes para los clientes y gran parte de las 
interacciones de los trabajadores del hotel.  
La planta baja contiene el acceso principal del edificio para los clientes y usuarios del hotel. La 
distribución comprende principalmente un recorrido lineal dónde interactúan las diferentes estancias 
destinadas en su totalidad al servicio común tanto de clientes como de trabajadores del hotel. Hay que 
tener en cuenta que a partir de esta planta, los recorridos son totalmente adaptados, y se han 
eliminado las barreras arquitectónicas, para normalizar el tránsito por el edificio de personas con algún 
tipo de discapacidad física. Así pues se accede al vestíbulo principal o al hall de entrada a través de 
esta entrada principal situada en la fachada anterior del edificio.  
 
Una vez dentro del edificio, la planta se distribuye longitudinalmente a través de un pasillo al cual se 
accede a través del vestíbulo de entrada anteriormente nombrado, y en el cual se sitúa la recepción del 
hotel y el punto de información de éste. La comunicación vertical con las distintas plantas se realiza a 
través del ascensor destinado a uso exclusivo de usuarios residentes del hotel y está justamente 
Estado Reformado 
Superficies Planta Sótano 
Zona Sup.(m²) sup. ilum. 
Entrada Cocina 15,75 1,00 
Entrada Servicio 15,29 2,00 
Salida Emergencia 15,41 1,00 
Cocina-Lavavajillas 58,00 - 
Comedor Servicio 19,50 - 
Almacén 8,27 - 
Pasillo protegido 01 68,30 - 
Lavandería 24,68 - 
Distribuidor 01 4,93 - 
Vestuario Mujeres 15,14 - 
Vestuario Hombres 12,86 - 
Espacio reserva E.T. 21,15 - 
Trastero 01 12,80 - 
Centralización IFF y ACS 27,25 - 
Sala máq.Climatización 13,50 - 
Centr. Electr. y Telec. 5,70 - 
Escalera 01.1 13.06 - 
TOTAL S. U. 338,53 - 
TOTAL S. CONS. 458,50 - 
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situado en el vestíbulo de la planta baja, para facilitar el acceso a las habitaciones lo más rápidamente 
posible y así liberar de recorridos innecesarios por la planta baja a los clientes. El vestíbulo a su vez, 
genera un espacio central que organiza las demás estancias a su alrededor. Así pues encontramos las 
entradas a través de este, del comedor principal (situado linealmente con el acceso de entrada para 
facilitar la entrada de los clientes), el cual comunica directamente con la cocina de la planta baja 
destinada a la cocción y preparación de los alimentos para su consumo. El vestíbulo a su vez comunica 
con la sala recreativa o el salón de estar del hotel, que se encuentra junto al bar, habilitando de esta 
manera un espacio de uso común que permite la interacción entre los diferentes clientes del hotel y 
generando los servicios básicos que puedan necesitar.  
 
A través tanto del comedor-restaurante como del salón recreativo se puede acceder directamente a la 
terraza exterior cubierta, también destinada a un uso común para los clientes y des de la cual es 
posible disfrutar de las vistas que ofrece el entorno en el que se encuentra el hotel.  
A partir del vestíbulo principal de la planta baja, centro neurálgico de los diferentes recorridos iniciales 
que se generan a partir de los diferentes clientes del hotel, se distribuyen dos pasillos secundarios, que 
entrelazan los recorridos principales de los usuarios como el de los trabajadores del hotel, y es por esa 
razón que permanecen discretamente situados en la planta baja, que son firmemente presentes en su 
distribución y en su uso diario pero que no forman parte de el recorrido principal del hotel.  
 
El primero de estos pasillos integra entre su distribución los lavabos comunes de uso exclusivo de los 
clientes, próximos al restaurante y al acceso principal del edificio, a simple vista ocultos para realizar 
una ocupación en planta lo más discreta posible a los ojos de los clientes. El pasillo pues, comunica 
con los diferentes lavabos separados por sexo (teniendo en cuenta el de minusválidos también) y 
integrando en su distribución el office de planta baja, hasta llegar al final del recorrido dónde se 
encuentra con la escalera de servicio que da acceso a las distintas plantas superiores pero con 
especial atención a la planta sótano, ocultando de esta manera el tránsito de personal del hotel a ojos 
del propio cliente. Mención especial recibe el office ya que para facilitar también el tránsito vertical de 
los trabajadores del hotel por las distintas plantas, se ha implantado un ascensor de uso exclusivo para 
el servicio del hotel y agilizar los posibles desplazamientos que se produzcan por estos durante el 
desarrollo de sus labores. La cocina también aprovecha la implantación de dos montacargas que 
comunican directamente con la línea de la planta sótano para facilitar como se ha comentado 
anteriormente el tránsito de platos y de utensilios de la propia cocina.  
 
Finalmente el otro pasillo secundario que nace en el vestíbulo de la planta baja, deriva alineado con el 
pasillo antes explicado, pero esta vez comunica directamente con la otra escalera de servicio, y a 
través de su recorrido, se accede al despacho del director del hotel, adquiriendo al conjunto distribuido, 
un especial carácter de intimidad que permita el ejercicio correcto del uso al que esta destinado.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Estado Reformado 
Superficies Planta Baja 
Zona Sup.(m²) sup. ilum. 
Baño de mujeres 15,04 3,15 
Baño de Hombres 7,87 - 
Baño minusválidos 5,40 - 
Distribuidor 02 7,64 - 
Office 01 9,61 3,15 
Cocina-Cocción 41,17 9,12 
Comedor 56,00 9,12 
Sala de estar 43,71 9,57 
Bar 9,98 - 
Vestíbulo 42,18 3,15 
Recepción 17,85 3,15 
Despcho director 13,00 3,15 
Pasillo Protegido 02 19,55 - 
Escalera-01.2 14,33 - 
Escalera-02.1 12,80 - 
Terraza (50%) 32,10 - 
TOTAL S. U.   348,23 - 
TOTAL S. CONS.   458,50 - 
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Los esquemas distributivos de planta primera y planta segunda toman un carácter prácticamente en su 
totalidad de responder a programas funcionales destinados a albergar los clientes, es decir que los 
recorridos que se definirán a lo largo de la planta irán destinados principalmente a la distribución de las 
habitaciones de cada cliente y en algún caso a uso exclusivo para los trabajadores del hotel.  
El acceso a dichas plantas se realizará a través del ascensor destinado a uso de los clientes, y la 
distribución longitudinal de la planta se hará a través de un pasillo en T que recorrerá la longitud de la 
planta, cosiendo el esquema principal y distribuyendo a banda y banda las habitaciones del hotel, hasta 
llegar a comunicar las dos escaleras de servicio que están situadas en los extremos de las plantas. 
Enrasadas con la fachada posterior hay 7 habitaciones dobles con sus respectivos lavabos y con 
terraza individual para cada una de ellas.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
En fachada anterior se encuentra el office, la habitación adaptada y la habitación individual. En ambas 
plantas se repite exactamente el mismo programa funcional y las mismas superficies anteriormente 
descritas de las plantas. La comunicación vertical de los trabajadores del hotel a través del office sigue 
siendo a partir del ascensor oculto a ojos del usuario que recorre verticalmente todos los office 
correspondientes de cada planta, agilizando el trabajo de los operarios y facilitando el recorrido por la 
planta de los clientes del hotel.  
 
Finalmente encontramos el último programa funcional de planta destinada básicamente al servicio de 
los clientes. En este caso hablamos de la planta tercera. Dicha distribución de planta esta vez se ve 
condicionada por la cubierta inclinada del edificio, dado que la superficie que anteriormente se podía 
aprovechar en su totalidad para albergar las habitaciones y las distintas estancias del hotel, en este 
caso la altura mínima que exige la normativa de los hoteles y la restricción formal de la propia cubierta 
inclinada no permiten el amplio aprovechamiento de la superficie para albergar más habitaciones y por 
lo tanto aumentar el rendimiento económico del hotel. De esta manera el programa funcional se basa 
en 4 habitaciones dobles, de las cuales tres se encuentran en la fachada posterior (con sus respectivos 
baños pero esta vez sin la terraza característica en plantas inferiores), y la otra se encuentra en la 
Estado Reformado 
Superficies Planta Segunda 
Zona Sup.(m²) sup. ilum. 
Terraza 1 (50%) 4,25   
Terraza 2 (50%) 4,49   
Terraza 3 (50%) 4,49   
Terraza 4 (50%) 4,87   
Terraza 5 (50%) 4,49   
Terraza 6 (50%) 4,49   
Terraza 7 (50%) 4,25   
Habitación 11 17,08 4,56 
Habitación 12 16,57 4,56 
Habitación 13 16,81 4,56 
Habitación 14 16,77 4,56 
Habitación 15 16,90 4,56 
Habitación 16 16,57 4,56 
Habitación 17 16,77 4,56 
Habitación 18 16,60 3,82 
Habitación 19 18,22 3,82 
Habitación 20 11,12 3,82 
Baño 11 4,76 - 
Baño 12 4,60 - 
Baño 13 4,55 - 
Baño 14 4,60 - 
Baño 15 4,50 - 
Baño 16 4,65 - 
Baño 17 4,66 - 
Baño 18 5,30 - 
Baño 19 5,74 - 
Baño 20 5,78 - 
Pasillo Protegido 03 44,38 4,40 
Escalera 01.03 15,53 1,58 
Escalera 02.02 15,53 1,58 
Office 02 10,76 3,82 
TOTAL S. U. 330,08 - 
TOTAL S. CONS. 458,50 - 
Estado Reformado 
Superficies Planta Primera 
Zona Sup.(m²) sup. ilum. 
Terraza 1 (50%) 4,25   
Terraza 2 (50%) 4,49   
Terraza 3 (50%) 4,49   
Terraza 4 (50%) 4,87   
Terraza 5 (50%) 4,49   
Terraza 6 (50%) 4,49   
Terraza 7 (50%) 4,25   
Habitación 1 17,08 4,56 
Habitación 2 16,57 4,56 
Habitación 3 16,81 4,56 
Habitación 4 16,77 4,56 
Habitación 5 16,90 4,56 
Habitación 6 16,57 4,56 
Habitación 7 16,77 4,56 
Habitación 8 16,60 3,82 
Habitación 9 18,22 3,82 
Habitación 10 11,12 3,82 
Baño 1 4,76 - 
Baño 2 4,60 - 
Baño 3 4,55 - 
Baño 4 4,60 - 
Baño 5 4,50 - 
Baño 6 4,65 - 
Baño 7 4,66 - 
Baño 8 5,30 - 
Baño 9 5,74 - 
Baño 10 5,78 - 
Pasillo Protegido 03 44,38 4,40 
Escalera 01.03 15,53 1,58 
Escalera 02.02 15,53 1,58 
Office 02 10,76 3,82 
TOTAL S. U. 330,08 - 
TOTAL S. CONS. 458,50 - 
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fachada anterior del edificio. La comunicación vertical con dicha planta también se realiza a través del 
ascensor de los clientes y en el caso de los trabajadores del hotel a través del propio ascensor que 
comunica los diferentes office y a través de las escaleras de servicio situadas en los extremos de la 
planta tercera.  
 
Esta planta se caracteriza a la vez por crear dos espacios residuales (debido a las alturas inclinadas 
que anteriormente se ha comentado) que estarán destinados a albergar pasos de instalaciones, 
armarios de registros de planta de estos, alguna maquinaria de climatización y finalmente el espacio 
abierto que queda, estará habilitado para realizar el mantenimiento de la cubierta y de esta manera 
facilitar el trabajo a los operarios del hotel.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El programa general del hotel se completa con la previsión de: 
 
? Nº CLIENTES Y/O USUARIOS DEL HOTEL: 
? Nº TRABAJADORES AL SERVICIO DEL HOTEL: 
o RECEPCIÓN: 
o DIRECCIÓN: 
o COCINA: 
o BAR: 
o OFFICE Y LIMPIEZA: 
o MANTENIMIENTO: 
o SEGURIDAD:  
2.9 SUPRESIÓN DE BARRERAS ARQUITECTÓNICAS 
 
Se reitera que en el proyectado del hotel se han tenido en cuenta la supresión de barreras 
arquitectónicas según normativa vigente y dicha distribución cumple totalmente las condiciones 
establecidas para los edificios de uso público como los hoteles. Todos los accesos por lo tanto y los 
recorridos principales de los posibles clientes del hotel están completamente adaptados incluso las 
exigencias más restrictivas de la normativa se han cumplido con creces implantando dos habitaciones 
adaptadas en sendas planta primera y segunda.   
Los servicios comunes igualmente así como las zonas comunes del hotel como el salón recreativo y el 
comedor, también están adaptados para el uso de personas con algún tipo de discapacidad física.  
 
2.10 GESTIÓN DE RESIDUOS Y AMBIENTALIZACIÓN  
 
Durante las obras, se deberá optimizar la gestión de residuos derivados de las propias obras mediante 
su separación por tipos de materiales, a la vez que se cuantifiquen y gestionen correctamente mediante 
gestores autorizados para dicha función.  
En las obras de edificación se deberán incorporar el uso de materiales reciclados para subbases, 
pavimentos, paneles aislantes, y otros, con materiales y productos que dispongan de etiqueta ecológica 
o del distintivo de garantía de calidad ambiental, como por ejemplo los utilizados como pinturas, 
mecanismos de ahorro de agua, luces de bajo consumo, etc. Por otra parte se debe minimizar y evitar 
la utilización de materiales que durante su fabricación hayan producido un destacado impacto en el 
medio ambiente y aquellos que potencialmente son peligrosos para la salud, como los derivados del 
fibrocemento.  
 
En caso de demolición y derribo de construcciones preexistentes en el interior del edificio, se 
destinarán los residuos pétreos para la formación de pavimentos. Se deberán de prever espacios en el 
interior de la parcela o en su defecto, lo más próximo al edificio, para la recogida selectiva de los 
residuos domésticos, como el papel i el cartón, el vidrio, envases y rechazos, y composiciones de 
material orgánico. En todo caso, se deberá realizar un estudio de impacto visual para situar 
convenientemente los contenedores fuera del alcance inmediato de las vistas des del propio hotel y des 
de las terrazas de éste, para proteger de los posibles olores también que puedan causar un incordio 
para el posible usuario del hotel.  Para ello se situarán en planta sótano con salida directa al exterior 
facilitando el recorrido de los residuos y afectando al mínimo el transcurso de las labores domésticas 
que se produzcan en el hotel y el acomodo de los clientes.  
Estado Reformado 
Superficies Planta Tercera 
Zona Sup.(m²) sup. ilum. 
Habitación 21 17,38 2,85 
Habitación 22 16,31 2,85 
Habitación 23 18,63 2,85 
Habitación 24 24,81 5,32 
Baño 21 4,83 - 
Baño 22 4,97 - 
Baño 23 4,70 - 
Baño 24 4,70 - 
Office 04 15,80 4,00 
Trastero 01 40,50 - 
Trastero 02   40,00 - 
Escalera 01.05 20,50 0,71 
Escalera 02.04 19,80 0,71 
Pasillo protegido 05 25,75 - 
TOTAL S. U. 258,68 - 
TOTAL S. CONS. 379,90 . 
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3. MEMÓRIA CONSTRUCTIVA 
 
3.1 DIAGNOSIS  
3.1.1 DESCRIPCIÓN DE LAS LESIONES 
 
Durante el proceso de rehabilitación del edificio, de manera preliminar y para 
realizar un estudio pormenorizado de cada lesión posteriormente, hace falta 
analizar el edificio en su conjunto para situar y reconocer las lesiones en 
general, y establecer de esta manera las posibles interacciones y relaciones 
que puedan tener las unas con las otras. Para recopilar toda la información 
analítica se ha establecido un cuadro de inspección de lesiones en el cual se 
estudian todos los casos aparecidos y se recopila la información necesaria 
para la posterior comprensión de la causalidad de los hechos que han 
provocado la aparición de dichas lesiones. Así pues la información recopilada 
para cada lesión se ordena a partir de los siguientes puntos a tener en 
cuenta: 
? Identificación de la lesión: Denominación general de la lesión 
aparecida para poder agruparlas según sus características y facilitar 
la comprensión de las causas por las cuales ha aparecido. 
? Unidad constructiva: En qué elemento constructivo del edificio 
aparece la lesión. 
? Ubicación en edificio: En qué parte del edificio se sitúa la unidad 
constructiva y por lo tanto encontramos la lesión analizada. 
? Materiales afectados: Se describen los materiales básicos de los 
cuales se compone la unidad constructiva y por lo tanto su relación 
directa de cómo se ven afectados por la lesión.  
? Situación relativa en la unidad: En qué situación se encuentra la 
unidad constructiva, para saber que grado de implicación tiene el 
entorno dónde aparece la lesión con la aparición de esta. 
? Forma y disposición: Qué características físicas tiene la lesión y de 
que forma aparece sobre la unidad constructiva.  
?  
Finalmente y con los datos obtenidos se decide el tipo de actuación que se 
llevará a cabo con la lesión: intervención: dónde se actuará directamente en 
la reparación de la lesión; o derribo: cuando la lesión se obvie por 
encontrarse en una unidad constructiva que se derribará según proyecto. 
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De esta manera y según a las conclusiones llegadas a partir de la información recopilada en la tabla, se 
expone a continuación las diferentes lesiones aparecidas en el edificio por orden de clasificación según 
la tabla, y se describen analíticamente y en base a los datos recopilados, hasta llegar a la conclusión 
para su rehabilitación o para el derribo de ésta. Las lesiones se describen a continuación: 
 
1) Pudrición en viguetas: 
Lesión aparecida en los forjados de vigas de madera que se encuentran en la planta tercera y en la 
cubierta. Dicha lesión se caracteriza por manchas de diferentes tonalidades blancas que se 
acumulan en el encuentro de las cabezas de las vigas con las paredes de carga dónde se apoyan 
estas. Las manchas son causadas por hongos de pudrición blanco y en la pared la humedad que 
las provoca se extiende por la superficie del acabado. 
 
2) Manchas de Sales Minerales: 
Aparición de manchas sobre el suelo de la planta bajo-cubierta de diferentes dimensiones y 
esparcidas por el pavimento, que se extienden des de los depósitos de agua que encontramos bajo 
la cubierta hasta dicho suelo de la planta. El agua a su paso ha dejado el rastro de las manchas y la 
acumulación de las sales minerales que contenía.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3) Fisuras en paredes de carga: 
Fisura aparecida en la planta tercera en la pared de carga, de profundidad exclusivamente 
superficial que recorre un tramo aproximado de 1m de pared verticalmente. Aparece figurando 
únicamente el acabado de yeso de la propia pared sin afectar a la fábrica de ladrillo.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4) Desconchamientos en escalera: 
Lesión que afecta el acabado superficial de la escalera, más específicamente a la pintura plástica 
que recubre el enlucido de yeso de esta, dónde se han generado bolsas de aire en entre dicho 
enlucido y la pintura, que resistiendo en la mayoría de los casos los empujes que la fijan con el 
yeso, ha generado estos vacíos de aire que han causado el resquebrajamiento de la pintura y en 
muchos casos el desprendimiento de esta.  
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5) Desconchamientos en pared de carga: 
La misma lesión que aparece en el acabado de la escalera se encuentra en algunos paramentos 
verticales en el interior del edificio, más específicamente, sobre los acabados de las paredes de 
fábrica de ladrillo. La pintura vuelve a tener las mismas características físicas lo cual genera 
relaciones con lo ocurrido en la escalera. Los desconchamientos se generan de la misma manera 
que los explicados anteriormente y se esparcen por el acabado de las paredes que contiene esta 
pintura plástica. En la mayoría de los casos se ha desprendido del enlucido de yeso.  
 
6) Fisuras en los arcos de las puertas al exterior: 
Fisuras aparecidas en la parte superior de las puertas que dan acceso a las terrazas desde las 
estancias de la planta baja y la planta primera. Se puede observar que afecta directamente al 
acabado y también ha causado desprendimientos en este. La fisura es vertical y cruza todo el 
ancho del paso de la puerta superficialmente. Durante el recorrido para analizar las lesiones 
aparecidas se ha observado la ausencia de dinteles en dichos pasos al exterior y en su lugar 
existen arcos de fábrica de ladrillo. El relleno que se genera entre el arco y la carpintería de madera 
de la puerta, es la parte fisurada y dónde aparecen este tipo de lesiones.  
7) Humedades en la fachada posterior: 
Manchas por humedades aparecidas en el acabado de yeso exterior de la fachada posterior del 
edificio, justo en el recorrido exterior de la terraza. Las manchas se generan concéntricas alrededor 
del encuentro del paramento vertical con la viga de hormigón armado que se encuentra en el techo 
de las terrazas. Las manchas son de distinta tonalidad por la suciedad que han arrastrado a su 
paso por el paramento pero se generan en la totalidad del recorrido de una forma regular y lineal. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
8) Grietas en arcos de las terrazas: 
Grietas verticales de porca profundidad que afectan al rejuntado de mortero de la fábrica de ladrillo 
que conforma los arcos de la fachada posterior, en su recorrido por la terraza. La fisura aparece 
transversalmente y de forma vertical en el centro de los arcos, afectando a la parte más débil de la 
estructura portante en este caso el rejuntado de mortero de la fábrica sin afectar directamente a los 
ladrillos macizos que componen el arco. 
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9) Humedades en cerramientos interiores: 
Humedades que aparecen en gran parte del recorrido interior de las cañerías de agua y de los 
bajantes por el edificio. Las manchas se diseminan rodeando algunos bajantes y cañerías que 
están en un estado muy deteriorado. Las humedades se concentran en manchas ennegrecidas y en 
algunos casos han arrastrado la suciedad del paramento en el cual se encuentran. En algunos 
casos se observa que la cañería o la tubería está rota o se ha desprendido parte de ella.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
10) Humedades en los techos de las plantas: 
Humedades que en algunos casos han causado el desprendimiento del enlucido de yeso que forma 
parte del acabado del forjado. Las manchas se generan concéntricas y de manera irregular en 
puntos concretos de los forjados, lo cual lleva a pensar que la causa de su aparición se produzca 
por algún elemento próximo a su aparición.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
11) Manchas por hongos: 
Concentración de ataques bióticos por parte de hongos y microorganismos en el recorrido de la 
cornisa exterior de la fachada posterior. Se concentran prácticamente en toda su longitud y 
linealmente, de forma regular, ocupando toda la superficie de dicha cornisa y estableciendo su 
hábitat y su posterior crecimiento sobre esta. Las manchas en algunos casos de humedad 
anteceden a su aparición y posteriormente se forma la concentración de hongos, sobretodo en las 
salidas de evacuación de agua que dispone la terraza para evitar la acumulación de agua en esta. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
12) Fisuras en las viguetas: 
Aparición de fendas inclinadas en las vigas de madera de forma regular y longitudinales, que 
afectan prácticamente a todo el recorrido de la viga, (en el centro de los vanos es de mayor 
profundidad y longitud dichas fisuras). En algunos tramos de las vigas también se observan 
disminuciones en su sección, debido a desprendimientos por erosiones físicas.  
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13) Envejecimiento superficial en fachadas: 
En algunos casos dicha lesión se representa a través de desprendimientos producidos en la pared 
de mampostería de piedra, en otros casos en manchas superficiales por la mano del hombre y por 
el nulo mantenimiento del edificio que se han ido acumulando con el paso de los años. La mayoría 
de lesiones que engloba un envejecimiento superficial son de carácter de poca importancia ya que 
los desprendimientos normalmente afectan al conglomerado y no a la estructura en si, y la 
rehabilitación de dichas lesiones no genera cambios importantes en la estructura, más que una 
puesta a punto y una renovación del acabado de ambas fachadas.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
14) Grietas en los entrevigados cerámicos: 
Los entrevigados realizados con bóveda de ladrillo cerámico macizo, colocados entre vigas de 
madera, del techo de la planta tercera, aparecen agrietados en el tramo central del forjado, con 
grietas transversales que cruzan de viga a viga el entrevigado con mayor o menor profundidad de 
hundimiento, y desprendiendo en algunos casos el acabado de yeso de la superficie.  
 
15) Fisuras en extremo de la ventana: 
Fisuración a 45º situada en el extremo inferior de la ventana, longitudinal y de afectación al enlucido 
de yeso y al acabado superficial. La pared de mampostería no se ve afectada por dicha figuración, 
y por lo tanto la estructura no recibe los efectos de la lesión.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
16) Humedad aparecida en la pared de carga: 
Manchas por humedades aparecidas en paredes de carga de forma concéntrica y dibujando anillos 
de humedad que se encuentran en la planta sótano del edificio. Las manchas son puntuales en 
ciertos puntos concretos de los paramentos verticales, y en algunos puntos se acentúa de manera 
más notoria la acumulación de manchas por humedad, con tonalidades más oscuras y en otras más 
diseminadas con el color del acabado sobre el cual se encuentran.  
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17) Humedad en el techo de la terraza: 
Manchas por humedades que afectan a la superficie interior de los forjados de la terraza. Aparecen 
de manera puntual en los encuentros con los arcos de fábrica de ladrillo de la fachada posterior y 
con algunos pasos de cañerías y/o tuberías de instalaciones. No son manchas regulares sino de 
aparición esporádica y de formas diseminadas tanto por el forjado como por el paramento vertical. 
Las tonalidades de las manchas son rojizas, debido a la posible corrosión de las vigas de hormigón 
armado y aparecen fisuras superficiales por la zona de las manchas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
18) Fisuras en el arco de la ventana: 
Fisuras producidas en el vano central del arco que recibe las cargas de la ventana de la planta 
tercera. La fisura es vertical y se produce puntualmente en la superficie de la pared de mampostería 
afectando exclusivamente al enlucido de yeso y al acabado superficial de dicha pared, en el 
encuentro del hueco de la ventana, causando incluso desprendimientos de este. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
19) Humedades en las fachadas: 
Humedades aparecidas tanto en fachada anterior como posterior, en el encuentro de los 
paramentos verticales de estas, con el suelo de la calle. Humedades que aparecen en forma de 
manchas concéntricas y lineales, de manera más o menos regular por todo el perímetro de la 
fachada y que nacen del suelo hasta llegar a una altura correspondiente a unos 40cm 
aproximadamente por el paramento vertical de mampostería de piedra.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.1.2 INTERVENCIÓN DE LESIONES. CAUSAS Y REHABILITACIÓN.  
 
Localizadas todas las lesiones que padece el edificio se establece un guión ha seguir para la 
rehabilitación y el estudio más pormenorizado de cada una de ellas. Así mismo, dicho análisis más 
detallado se realizará en aquellas lesiones que según tablas, no formen parte de una unidad 
constructiva que según la reforma del edificio en el cambio de uso, serán derribadas y por lo tanto no 
es necesaria su rehabilitación en particular.  
De esta manera siguiendo el guión marcado por la tabla principal de análisis, se han elegido las 
lesiones que necesitaran ser intervenidas y rehabilitadas para el correcto funcionamiento del edificio en 
el proceso de reconversión hacia el hotel. Para establecer un orden, se han estudiado en primera 
estancia las causas de la aparición de las lesiones, y una vez analizadas las causas se intenta 
establecer la mejor solución para rehabilitar cada una de ellas. Se han establecido vínculos entre las 
diferentes lesiones y para facilitar la comprensión de la causalidad de cada una de ellas se han 
relacionado por temática de suceso que ha conllevado a la aparición de estas, uniendo las lesiones que 
tengan una relación por la causa que las ha generado o por desencadenar la aparición de otras 
lesiones a raíz de la suya propia.  
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Intervención de lesión: Nº6 
Fisura vertical y desprendimientos aparecidos en la parte superior de las puertas que dan a la terraza 
de la Planta Baja y de la Planta 1ª. Como se observa en las fotografías documentadas a continuación, 
la fisura atraviesa el paso de la puerta en todo su ancho, por la sección más débil del vano la cual 
recibe las cargas y el peso de las plantas superiores sobre éste. La pared dónde se encuentran las 
puertas con fisura es de carga, realizada con mampostería de piedra y acabado de yeso en ambas 
caras. Se observan desprendimientos en la capa superficial de la pared causados por la descarga 
tensional de la fisura. En una de las fotografías, realizada desde el interior de una de las estancias de 
la Planta 1ª se puede observar el intento de subsanar la fisura y los desprendimientos aplicando un tipo 
de mortero al ámbito de carga afectado, y en otra fotografía se puede asegurar que no existe ningún 
tipo de dintel que reciba las cargas en el vano superior de la puerta, sino que existe un arco de fábrica 
de ladrillo a sardinel, que sustituye la ausencia del dintel y a priori en ningún caso está afectado por la 
fisura analizada.  
 
Así mismo y según los esquemas gráficos de los planos de intervención de lesión del Anejo 2 de la 
memoria, la estructura que soporta las cargas para la apertura de la puerta está formada por un arco 
de fábrica de ladrillo rejuntado con mortero de agarre. La fisura pues, aparece en el relleno del espacio 
que queda entre la parte inferior del arco y la carpintería de madera, que se ha realizado con fábrica de 
ladrillo y acabado superficial por las dos caras de yeso. Dado que el peso del relleno de fábrica no tiene 
ningún tipo de soporte más que el propio mortero de agarre y el yeso que se ha colocado con 
posterioridad, la carga es excesiva y en la sección más desfavorable y más débil, cruzando y figurando 
el mortero de agarre, aparece la fisura antes descrita.  
 
? Reparación de la lesión: 
Para la rehabilitación integral de la fisura se procederá la realización de los siguientes pasos: 
- Extracción de la carpintería de madera que conforma la puerta. 
- Derribo del relleno de fábrica de ladrillo entre el arco a sardinel y la carpintería de madera. 
- Limpieza y rascado del yeso sobrante y de los residuos del mortero de agarre que queden 
sobre el arco de ladrillo cerámico. 
- Rebozado con mortero de alta resistencia del arco. 
- Finalmente se imprimará una capa de yeso y de pintura sobre el mortero para darle un 
acabado adecuado y se colocará una carpintería de madera que encaje con el arco, 
evitando de esta manera la reaparición de la fisura. 
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Intervención de lesiones: Nº7 y Nº17 
Humedad de filtración irregular y lineal que se encuentra en las juntas entre paramentos verticales y los 
techos de las terrazas exteriores en Planta Baja y Planta 1ª. Las manchas por humedad se esparcen 
por los paramentos verticales a lo largo de la junta que une forjado y pared, tanto de mampostería de 
piedra como por la de fábrica de ladrillo macizo. Como se puede observar en una de las fotografías en 
algunos casos la humedad ha afectado la armadura interior de las viguetas de hormigón armado y a su 
paso por estas los han oxidado desprendiendo manchas de óxido por el paramento vertical de fábrica 
de ladrillo y en el proceso de oxidación, al aumentar el volumen de la armadura el empuje de estas ha 
figurado ciertos puntos del encuentro del forjado con la pared. Los pasos de tuberías e instalaciones 
también han favorecido la filtración de agua y por lo tanto de manchas por humedad.  
 
En otras fotografías se observa como la pared de mampostería de piedra con acabado de yeso 
superficial también se ve afectada por estas manchas de humedad por filtración en la parte superior del 
encuentro entre el paramento y el forjado. La humedad por tanto, es causada por la filtración de agua 
del exterior a través de las juntas constructivas y de la dilatación de los elementos que componen la 
estructura tanto del forjado unidireccional como del paramento de mampostería de piedra o de ladrillo 
cerámico macizo.  
 
? Reparación de las lesiones: 
Para la limpieza integral de las manchas producidas por la humedad de filtración se procederá 
previamente a la limpieza de la superficie de los paramentos verticales que estén afectados. Una 
vez realizado el saneamiento superficial, para evitar que el agua exterior vuelva a filtrar por las 
juntas constructivas y vuelvan a aparecer las manchas por humedad se aplicará en las zonas más 
críticas, es decir, en las juntas y esquinas que forman el encuentro entre el forjado y el paramento 
vertical, mortero hidrófugo, el cual reducirá la absorción de agua y por lo tanto evitará futuras 
manchas por humedades.  
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Intervención de lesiones: Nº11, Nº13 y Nº19 
Lesiones aparecidas en fachada y en los elementos que la componen. En las fotografías se observan 
humedades por capilaridad en la fachada posterior, dado que el muro está en contacto con el suelo y la 
junta que existe entre la acera de hormigón y la pared no evita la filtración del agua que evapora y 
forma las manchas por humedad aparecidas en la pared de mampostería de piedra. La pared a través 
de el conglomerado de mortero y piedra absorbe a través del alto nivel de porosidad el agua, y por 
capilaridad asciende por el subsuelo y sube por las paredes hasta que la presión por succión se iguala 
al peso de la columna de agua, formando manchas irregulares y lineales.  
 
Otras lesiones aparecidas en la fachada posterior también provocadas por humedades, como en la 
segunda fotografía, generando la aparición de hongos en la superficie de la cornisa exterior que recorre 
toda la longitud de fachada al umbral de la barandilla de hormigón prefabricado. Aparecen pues hongos 
y microorganismos que encuentran las condiciones adecuadas y se esparcen manchando la superficie 
de la cornisa y acumulando depósitos orgánicos que podrían llegar a afectar el material por el interior. 
 
También encontramos erosiones físicas producidas por posibles heladas que han hecho aumentar el 
volumen del agua absorbida por los poros del material de la pared que compone la fachada y han 
causado desprendimientos de dichos materiales. Son erosiones puntuales que han aparecido con poca 
frecuencia por la fachada. También encontramos deterioro superficial del acabado de yeso sobre la 
pared de mampostería de la fachada posterior con depósitos de suciedad y manchas causadas por la 
mano del hombre. 
 
? Reparación de las lesiones: 
 Las humedades por capilaridad que aparecen en la cara más húmeda del edificio, en la fachada 
posterior, se sanearán y se colocará un drenaje para evitar que vuelvan a aparecer posteriormente. 
Los hongos y microorganismos se limpiarán y sanearán a base de aplicar agua a presión y 
productos químicos que protejan la superficie de la reaparición de estos.  Los elementos que estén 
erosionados se reconstruirán superficialmente y las piezas que estén afectadas se substituirán por 
unas nuevas. La superficie del acabado de yeso que cubre la pared de mampostería de piedra se 
limpiará con agua a presión y aplicando detergentes neutros, aclarando la superficie posteriormente 
y secándola. Finalmente se aplicará mortero hidrófugo y una nueva capa de acabado, que podría 
ser una pintura especial para elementos exteriores que no tenga un equilibrio poroso que impida 
desconchamientos superficiales y evite a su vez humedades.  
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Intervención de lesiones: Nº1 y Nº12 
Lesiones aparecidas en vigas de madera del forjado que soporta la cubierta y el techo de la planta 
tercera. En la primera fotografía se observan cabezas de viga afectadas por hongos de pudrición 
blanco los cuales se alimentan de la lignina de la madera y se extienden tanto por el interior como por 
la superficie la cual adquiere este color blanquecino en el encuentro con la pared. La aparición de estos 
agentes bióticos es debido a la humedad por filtración que existe en la cubierta deteriorada y cuyo 
rastro se marca en la pared con manchas radiales sobre la superficie del paramento vertical. Esta 
humedad es absorbida por la madera y convierte su sección en una zona de alto riesgo por ataques 
bióticos por hongos de pudrición blanca, dado que necesitan de un grado de humedad algo para 
reproducirse. Al absorber la humedad, la madera se expande y aumenta el volumen provocando 
movimientos de retracción, con empujes sobre el encuentro con la pared que provocan fisuras 
superficiales en el acabado de yeso de la pared, como se observa en la segunda fotografía. Así pues la 
aparición de estas lesiones es directamente proporcional al alto nivel de higroscopicidad que tiene la 
madera y a los defectos en cubierta que causan filtraciones de agua provocando las humedades.  
 
En las otras fotografías se observan las fendas longitudinales sobre la sección de la viga de madera. 
Incluso en algunos tramos puntuales de la viga se observan disminuciones en su sección por erosiones 
físicas. Las fendas aparecidas debido a las roturas por tracción de la viga, aparecen en el recorrido 
longitudinal de estas, en su mayoría por el centro de ellas y tienen una inclinación de 15º 
aproximadamente, lo cual equivale a un 30% menos en su resistencia, afectando por tanto a la 
capacidad portante de las vigas y a la estructura del forjado. 
 
? Reparación de las lesiones: 
Dado el deterioro en el que se encuentran las vigas de madera, con fendas que disminuyen su 
capacidad portante, con pudrición en muchas de ellas en los encuentros con las paredes y con 
problemas derivados de deficiencias en cubierta, todas las vigas de madera se sustituirán y se 
aprovechará para rehacer la cubierta con la colocación de una lámina impermeabilizante y placas 
de aislamiento térmico. El forjado de la planta tercera a su vez, como se derribará, las vigas de 
madera de éste no deberán ser sustituidas y por lo tanto la actuación se limitará a las vigas que 
soportan la cubierta inclinada. 
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Intervención de lesiones: Nº9, Nº10 y Nº16 
Humedad por condensación intersticial puntual e irregular que aparece en los paramentos verticales y 
techos interiores, tanto en casos en que la pared limita con el exterior como en los casos en que la 
pared sea divisoria de espacios interiores. En su mayoría las manchas por humedad aparecen en los 
encuentros entre paramentos verticales y forjados, en esquinas y puntos poco ventilados que favorecen 
la acumulación de agua y con esta la aparición de depósitos de suciedad a su paso. En la primera 
fotografía se observa como la humedad que aparece alrededor del paso de la tubería, haya podido 
deberse a una causa accidental a su vez, como una rotura en la conducción.  En otra fotografía se 
observa con claridad la humedad causada por condensación intersticial, en la pared de mampostería 
de piedra y acabado de yeso. Al filtrar y absorber el vapor de agua desde el extradós de la pared y no 
encontrar ninguna barrera de vapor o aislante térmico a su paso por el interior del paramento vertical, el 
agua filtra y genera las manchas por humedad en el interior.  
 
En otra fotografía documentada se observa como la humedad ha producido desconchamientos en las 
pinturas de las paredes a parte de las manchas por suciedad que arrastra el agua. El vapor de agua 
que se concentra y se genera dentro de las paredes, no encuentra salida dado que la pintura tiene un 
bajo índice de porosidad que impide su extracción, creando un empuje que en los puntos más 
desfavorables y con mayor acumulación de aire interior, genera roturas y fisuras en la pintura que 
posteriormente pierde adherencia con la pared y acaba desprendiéndose.  
 
? Reparación de las lesiones: 
Para la limpieza integral de las manchas producidas por la humedad se procederá previamente a la 
limpieza de la superficie de los paramentos verticales y techos que estén afectados. Una vez 
realizado el saneamiento superficial y en los casos que el acabado haya cedido al empuje del paso 
de la humedad y haya generado desconchamientos se haya rascado todo el acabado, dejando la 
superficie limpia y lista para aportar uno nuevo, para evitar que aparezcan nuevas manchas por 
humedad y se fisure el acabado superficial, se aplicará mortero hidrófugo en las zonas de riesgo, 
rebozando la superficie en riesgo de paredes y techos y se aplicará un nuevo acabado superficial 
de pintura con un nivel de porosidad suficiente para que permita la ventilación interior de las 
paredes. Posteriormente se generará una red de ventilación adecuada para evitar que queden 
puntos estancos en las estancias y de esta manera se generen nuevas humedades interiores.  
 
 
 
 
 
 
 
 
Rehabilitación de una granja escuela para uso hotelero 34 
Intervención de lesiones: Nº8, Nº15 y Nº18 
Fisuras y grietas aparecidas en elementos constructivos situados tanto en la fachada anterior como en 
la fachada posterior del edificio, y que afectan en su mayoría de manera superficial, sin tener una 
profundidad tal que afecte los elementos resistentes de la estructura portante. Así pues y como refleja 
una de las fotografias, dónde se observa una fisura producida en el vano superior del arco de la 
ventana situada en la pared de mampostería de la fachada anterior, los elementos afectados son los 
acabados superficiales interiores de dicha pared, el enlucido de yeso que en algunos puntos ha cedido 
causando desprendimientos. El arco, debido a la disminución en su sección no ha soportado las cargas 
que recibe de la cubierta y por lo tanto ha fisurado. Dicha fisura, a afectado al punto más débil y 
casualmente el de menor sección del arco de la ventana. La fisura asciende verticalmente por la pared 
y sigue la estela de la viga de madera que recibe la pared. Por lo tanto se puede decir que la 
disminución en la sección del arco a intervenido crucialmente afectando a la aparición de la fisura 
superficial que afecta a la ventana.  
En otra de las fotografias se observa una fisura lineal y superficial que afecta directamente al acabado 
de la pared de mampostería de piedra en el extremo de la ventana, la misma que anteriormente se ha 
descrito con la fisura que aparece en el vano superior del arco de descarga. Esta fisura situada en el 
extremo inferior de dicha ventana, está relacionada con la otra ya que la causa la provoca la misma 
disminución de la sección portante del arco y provoca el hundimiento de parte d ela pared provocando 
una tracción de separación de labios en los elementos superficiales de la pared y causando la fisura. 
En la última de las fotografías se observan grietas aparecidas en los arcos de fábrica de ladrillo de la 
fachada posterior, los cuales han cedido en su punto más débil, en el centro de dichos arcos y donde 
las tensiones son mayores, y por el elemento de menor resistencia con una separación también de 
labios, agrietando el mortero de agarre de dicho arco.  
 
? Reparación de las lesiones: 
Dichas fisuras, producidas por el movimiento tensional de la pared de mampostería de piedra, 
podrían incrementarse con el cambio de cubierta que se realizará y por lo tanto necesitan de una 
especial atención. Dichas fisuras podrian verse incrementadas y por lo tanto se procederá a 
reforzar el arco de las ventanas, reconstruyendo la sección de la pared para que el elemento 
constructivo en el momento de recibir las nuevas cargas por la cubierta, soporten el empuje de 
estas y no se creen tensiones causando futuras aparicions de fisuras o grietas. En las grietas de los 
arcos exteriores, se reforzará la zona con mortero de alta resistencia y se taparán, de esta manera 
la fisura permanecerá cerrada y el elemnto estructural no se verá disminuido en su capacidad 
portante.  
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3.2 OBRAS A REALIZAR 
 
APEOS 
Durante el proceso de cambio de uso del edificio, una de las obras más importantes y frecuentes a 
realizar serán los apeos, ya que el sistema estructural del edificio por paredes de carga, se mantendrá 
y será necesario adaptar los espacios que generen dichas paredes a la distribución del hotel. Dichos 
apeos se realizarán de la misma manera en todos los casos y se procede a su explicación a 
continuación: 
 
? Primeramente se realizarán los trabajos prévios a la ejecución del apeo que consisten en 
delimitar la zona de trabajo y definir los espacios reservados para acopios de materiales. Se 
tendrá en cuenta la circulación del personal de la obra encargado de transportar los residuos 
para ubicar el contenedor de escombros. Desmontaje de los elementos que puedan dificultar 
tanto la ejecución como la entrada de los materiales a la zona de intervención, falsos techos, 
puertas, mobiliario, etc. Extracción del pavimento en las zonas donde se apoyen los puntales ya 
que estos deben de transmitir los esfuerzos hasta el llegar al terreno.  
? La siguiente fase consiste en construir el apeo de perfiles transversales formados por perfiles 
IPE adecuados para cada apeo (los cálculos se explican en el Anejo 1 de la memoria a modo 
de ejemplo tomando el caso de uno de los apeos que se debe realizar, los otros deberán seguir 
los mismos pasos que este) e irán separados cada 60cm siempre que se pueda. Se iniciará el 
apeo de abajo hasta arriba, es decir, de la planta inferior a la superior, apuntalando des del 
terreno hasta el apoyo de las vigas transversales, con puntales telescópicos. Estos puntales se 
apoyaran en sopandas y latas de empostizado de madera. Siempre colocando el puntal en 
elementos resistentes del forjado (no en el entrevigado) y que deberán coincidir los puntales 
inferiores con los superiores. Es muy importante que antes de colocar los puntales superiores 
se coloque al suelo el perfil que se colocará, ya que después no se podrá realizar. Una vez 
pasados los perfiles transversales se rellenará el hueco que quede con mortero sin retracción 
para darle más consistencia al conjunto. La entrada en carga del apeo deberá ser progresiva y 
lo más simultánea posible para evitar concentraciones de tensiones.  
? A continuación se derribará la pared. Se definirá de la mejor manera posible el controno para no 
excederse en la longitud. Una vez finalizada la demolición, se rejuntarán los bordes de las 
paredes abiertas para evitar disgregaciones en el momento de apoyar la jácena que recibirá las 
cargas y las transimitirá a dicha pared. Finalmente se colocará la viga que corresponda en cada 
caso, aunque se eligirán perfiles HEB en todos ellos, y la unión en los extremos de esta será 
articulada para mantener la estructura isostática del conjunto.  
? Finalmente se procederá a la extracción de los perfiles transversales y se extraerá el apeo, para 
la posterior entrada en carga de la nueva estructura. Esto se realizará cuando se tenga la total 
seguridad de que todos los elementos dispuestos anteriormente están perfectamente 
ejecutados. La entrada en carga es un momento delicado y se realizará tomando especial 
atención a posibles deformaciones no previstas. En primer lugar se desmontarán los puntales y 
perfiles transversales del piso superior y finalmente los de la planta que apoye en el suelo. 
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REALIZACIÓN DEL HUECO Y EL FOSO DEL ASCENSOR 
Para la realización de la cimentación del ascensor, se deberá romper parte de la solera existente y 
excavar las tierras con la ayuda de un martillo pneumático para picar el terreno duro y realizar el pozo 
de cimentación del ascensor. Se procederá a la formación de una capa de 10cm de hormigón de 
limpieza en el interior del pozo del hueco del ascensor, posteriormente se realizará una losa del foso 
con hormigón armado HA-25 y prévia colocación de armadura B 500 S, según planos incluidos en el 
Anejo 2 de la memoria. 
Para la formación de los muros del foso, se deberán encofrar primeramente y se formará una base de 
hormigón armado HA-25 incluida la armadura correspondiente B 500 S. Una vez volcado el hormigón, 
se vibrará para garantizar la compactación de los áridos.  
 
Para la realización del hueco del ascensor en la estructura, se extraerán las viguetas prefabricadas de 
hormigón oportunas que apoyan sobre paredes de carga, junto con el entrevigado cerámico. Se 
ejecutarán vigas de hormigón armado embrochaladas, para servir de apoyo de la estructura que no se 
derriba, apoyadas sobre las paredes resistentes de fábrica y de piedra existentes. Ver detalles en 
planos de construcción y estructura del anejo 2. 
 
Se procederá a la formación de una estructura de vigas metálicas de perifles en C y HEB, que 
apoyarán sobre las paredes de carga existentes, para aguantar el peso del acensor. Ver detalles en 
planos de secciones y estructura del anejo 2. 
 
FORMACIÓN DE LA RAMPA DE ACCESO 
Para la formación de la rampa de acceso al edificio des de la calle principal que da a la fachada 
anterior del hotel, se procederá previamente al desmonte de la escalera existente. Inicialmente se 
extraerán las piezas de piedra que componen el acabado de la escalera y se reservarán para la 
posterior ejecución de la misma. Los elementos embellecedores de piedra también se extraerán y se 
reservarán para montarlos posteriormente. Una vez la escalera quede vacía de elementos superficiales 
se repicará para la formación de un ancho mínimo superior de 1,50m para adaptarla a personas 
discapacitadas.  
Posteriormente se procederá a realizar una solera de hormigón en masa HM-20, regleada de 15cm de 
grueso sobre 15cm de grava compactada, para la formación de la rampa y de la pendiente de ésta. Se 
incluirá la colocación de una malla metálica de diámetro 5mm. Una vez formada la rampa se podrán 
colocar los elementos de piedra de la escalera para reconstruirla a imagen y semejanza de la existente 
anteriormente, ya que el edificio esta protegido arquitectónicamente. Finalmente se fijará 
mecánicamente las barandillas de la rampa a la altura conveniente y con las características técnicas 
que exija la normativa de supresión de barreras arquitectónicas.  
 
FORMACIÓN DE LA CUBIERTA 
Posteriormente a la diagnosis realizada en cubierta y estudiados las diferentes lesiones aparecidas, se 
procede a la sustitución de esta por una nueva cubierta, dado su defectuoso y deteriorado estado. Una 
vez realizados los cálculos prévios de dimensionado, que se encuentran en el Anejo 1 de la memoria, 
se optará por la implantación de una cubierta formada por vigas de perfiles laminados IPE 200 en 
sustitución de las vigas de madera anteriores, separados por un intereje de 70cm y empotradas en un 
zuncho perimetral que recojerá las cargas que le lleguen de las vigas metálicas y mantendrán la 
estructura unida en el momento de derribar la cubierta actual.  
Sobre las vigas, para la recepción de la cubierta se colocarán piezas de machihembrado cerámico y 
sobre estas el aislante térmico con paneles de poliestireno extruido y la lámina asfáltica de 
impermeabilización respectivamente. Finalmente se extenderá una capa de mortero de agarre para la 
recepción de las tejas árabes cerámicas y de esta manera fijarlas a la estructura de apoyo de la 
cubierta. Prévio a la colocación de los perfiles metálicos, se realizará un zunchado perimetral en el 
ámbito de apoyo de la cubierta sobre las paredes de carga para evitar sobretensiones que produzcan 
el colapso de la estructura al derribar la cubierta actual.  
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FORMACIÓN DE LOS HUECOS DE LA ESCALERA 
 
Para la realización de los huecos de la escalera en la estructura, se extraerán las viguetas 
prefabricadas de hormigón oportunas, que apoyan sobre las paredes de carga junto con el entrevigado 
cerámico. Se ejecutarán vigas de hormigón armado embrochaladas para servir de apoyo de la 
estructura que no se derriba y formar el hueco. Ver detalles en planos de construcción y estructura del 
anejo 2. 
 
FORMACIÓN DE LAS ABERTURAS EN FACHADA  
 
Dada la propuesta de distribución del Hotel, se han de realizar huecos en fachadas para poder instalar 
ventanas que den iluminación a las habitaciones. 
Se ha de tener en cuenta que se pretenden mantener los materiales constructivos existentes. A la hora 
de abrir un hueco se ha de hacer similar a la realización de apeos (apuntalar, pasar asnillas que 
aguanten las cargas y derribar la pared), se ha de solucionar las cargas que recibe mediante dinteles o 
arcos cerámicos o de piedra similares a los existentes, dependiendo de la zona donde se abra el 
hueco. Ver palnos de construcción en anejo 2. 
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3.3 INSTALACIONES 
 
3.3.1 INSTALACIÓN ELÉCTRICA 
 
Objetivo del Proyecto 
El proyecto tiene como objetivo definir las características técnicas de la instalación eléctrica para 
suministrar la energía necesaria al edificio, para el desarrollo del hotel en todas sus fases, según la 
normativa vigente. 
 
Compañía suministradora  
El suministro eléctrico, en el Municipio dónde se encuentra el hotel es de la compañía ELECTRA 
CALDENSE, S.A. 
 
Normativa 
Para la realización del proyecto se tiene en cuenta el cumplimiento de las siguientes normativas, 
Reglamentos i ordenanzas vigentes a fecha del desarrollo del documento: 
 
? CTE. CODIGO TÉCNICO DE LA EDIFICACIÓN, DB HE 3; Ahorro de energía- Eficiencia 
energética de las instalaciones de iluminación. 
? CTE. CÓDIGO TÉCNICO DE LA EDIFICACIÓN DB SU 4. Documento Básico de Seguridad en 
la utilización- Seguridad en frente de riesgos causados por la iluminación inadecuada. 
? RBT, Reglamento electrotécnico de Baja Tensión 
? Normas UNE referenciadas en el R.B.T. 
? Resolución 242.1983, Normas particulares de instalaciones de enlace en Cataluña. 
? Regulación de las entidades de inspección i control (Orden 14.5.1987) 
 
Descripción de la instalación 
La instalación proyectada consta de una única línea de alimentación principal que abastece a todo el 
edificio desde su único contador hasta cada punto de consumo individual. Para ejercer un mayor 
control sobre las derivaciones interiores, se ha dividido la instalación en cuadros secundarios, uno por 
cada planta, y dentro de los cuadros secundarios de planta, cuelgan los demás cuadros de mando y 
protección para cada habitación. De esta manera una habitación que no esté en uso se puede 
desconectar de la red principal a través de su cuadro secundario de mando y protección.  
Todos los cuadros colgarán del cuadro general de mando y protección situado en Planta Sótano desde 
el cual se controlarán todas las encendidas del edificio.  
La instalación se compone de: 
 
? 1 Acometida 
? 1 Cuadro General de Protección y Medida  
? 1 Armario General de Contadores 
? 5 Cuadros Secundarios de Mando (1 por planta) 
? 1 Cuadro Secundario por habitación  
? Toma a tierra 
 
La acometida 
Parte de la instalación de la red de distribución, que alimenta la caja general de protección C.G.P, o el 
cuadro de protección y medida (Q.P.M).  
La acometida será lineal y enterrada bajo tubo de PVC de 110mm de diámetro, des de la red de 
suministro de la compañía hasta el C.G.P (Ver esquema unificar adjunto). Según la ITC-BT-11 
apartado 1.2.1 la acometida irá canalizada bajo tubo cerrado con tapa desmontable. Los conductores 
serán aislados tipo RV-0.6-1kV y de cobre.  Para su dimensionado se tendrán en cuenta los siguientes 
aspectos: 
 
? Carga máxima prevista 
? Tensión de suministro 
? Intensidad máxima admisible 
? Caía de tensión máxima admisible 
 
Instalación de enlace 
Se denomina instalación de enlace, aquellas que unen la Caja General de Protección con las 
instalaciones interiores o receptoras del usuario. También denominada Línea General de Alimentación 
(L.G.A.).  
Por lo tanto irá del final de la acometida hasta el Cuadro de Comando y Protección. Estas 
instalaciones, que deben transcurrir siempre por zonas de uso común, pasaran a la propiedad del 
usuario, éste se responsabilizará de su conservación i mantenimiento.  
La C.G.P se situará en la fachada posterior del edificio, junto al acceso del Servicio y la línea general 
de alimentación saldrá des de ésta por el suelo y enterrada hasta el cuarto dónde se encuentra el 
contador. Dicho cuarto se sitúa dentro del edificio en Planta Sótano, en las zonas habilitadas para la 
centralización de las diferentes instalaciones.  
 
C.G.P (Cuadro General de Protección) 
Situado en fachada, es de tipo CGP-7, con línea de entrada enterrada des de el suministro de la 
compañía y salida enterrada, a través de la L.G.A hasta el cuarto de contadores y la C.G.M por las 
derivaciones individuales. De medidas 58x54x24cm, montaje exterior y tapa de registro metálica.  
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Es la caja que aloja los elementos de protección de la línea general de alimentación. Se instalará en 
fachada, de fácil acceso des de el exterior del edificio y permanente. Su situación se fijará de mutuo 
acuerdo entre la propiedad y la empresa suministradora.  
 
Con la acometida enterrada se instalará un nicho en la pared que se cerrará con una puerta 
preferentemente metálica, con grado de protección IK 10 según UNE-EN 50102, revestida 
exteriormente de acuerdo con las características del entorno y estará protegida exteriormente contra la 
corrosión, disponiendo de un pomo normalizado por la empresa suministradora i dónde se situará el 
C.G.P. 
 
La parte inferior de la puerta se situará como mínimo a 30cm. Del suelo. En el nicho se dejarán los 
agujeros necesarios para alojar los conductos para la entrada de la acometida enterrada de la red 
general.  
Los usuarios o el instalador electricista autorizado sólo tendrán acceso y podrán actuar sobre las 
conexiones con la línea general de alimentación, previa comunicación a la empresa suministradora.  
 
Dentro de la Caja General de Protección se instalarán portafusibles en todos los conductores de fase o 
polares, con capacidad de corte como mínimo igual a la corriente de cortocircuito prevista en su punto 
de instalación. El neutro estará constituido por una conexión inamovible situada en la izquierda de las 
fases, colocada la caja general de protección en posición de servicio, y dispondrá también de un 
Terminal de conexión para la toma de tierra si hiciera falta.  
 
La caja general de protección cumplirá todo lo que sobre esta se indica en la Norma UNE-EN 60.4391-
1, una vez instalada tendrá un grado de protección IP43 según UNE 20.324. 
 
Centralización Contadores 
El contador dispondrá de dispositivos para impedir su manipulación y estará situado en un armario de 
Planta Sótano en la zona habilitada para tal efecto dentro de la centralización de la instalación eléctrica, 
y supondrá el punto de partida de las derivaciones hacia los cuadros secundarios de mando y 
protección.  
El armario cumplirá todo lo que sobre éste indica la Norma UNE-EN 60.439-1, tendrán situados un 
grado de inflamabilidad según se indica en la UNE-EN 60.439-3, una vez instalada tendrá un grado de 
protección IP43 según la UNE 20.324 i lK09 según UNE-EN 50.102 y será precintable. Según la 
potencia los contadores serán de modelo T30/300 al exceder de 100KW, llevará transformador de 
intensidad, que evita las quemaduras de los circuitos con un contador opcional a parte de los del Activa 
y Reactiva. 
 
El conjunto deberá disponer de ventilación interna para evitar condensaciones sin que disminuya su 
grado de protección. Tendrá que permitir de forma directa la lectura del contador i de los interruptores 
horarios, así como la de la resta de dispositivos de medida, cuando sea preciso hacerlo. Las partes 
transparentes que permitan la lectura directa, deberán ser resistentes a las radiaciones ultravioletas.  
 
Derivaciones individuales 
La derivación individual hasta los diferentes cuadros secundarios de control y medida de las diferentes 
plantas y zonas del edificio debe llevar asociado a su origen, su propia protección compuesta por 
fusibles de seguridad, con independencia de las protecciones correspondientes a la instalación interior 
de cada suministro.  
Estos fusibles se instalaran antes del contador y se colocaran a cada uno de los cables de fase o 
polares que van al mismo, tendrán la adecuada capacidad de corte en función de la máxima intensidad 
de cortocircuito que pueda producirse en este punto y estarán precintados por la empresa distribuidora.  
 
Los cables serán de una tensión asignada de 450/750V i los conductores de cobre, de clase 2 según 
norma UNE 21.022, con un asilamiento seco, extruido a base de mezclas termostables o 
termoplásticas.  El armario de centralización se caracterizará por: 
 
  
? Estará situado en Planta Sótano, empotrado en la pared, cerca del acceso principal del servicio 
al edificio.  
? No tendrá bastidores intermedios que dificulten la instalación o lectura del contador i de los 
demás dispositivos. 
? Des de la parte más saliente del armario hasta la pared opuesta o cualquiera de los otros 
obstáculos de deberá respetar una zona libre de 1,5m como mínimo. 
? El armario tendrá una característica cortafuegos mínima, RF-60. 
? Las puertas de cierre, dispondrán de pomo normalizado de la empresa suministradora. 
? Dispondrá de ventilación e iluminación suficiente y en sus inmediaciones, se instalará un 
extintor móvil, de eficacia mínima 21B, del cual la instalación y mantenimiento se harán cargo la 
propiedad. De la misma manera, se colocará una base de enchufe (toma de corriente), con la 
puesta a tierra y estanca, de 16 A para servicios de mantenimiento.  
 
El contador estará en una armario, a una altura mínima del suelo de 0,7m y máxima de 1,80m, la 
puerta del cual permitirá el acceso al interior, cumpliendo con las normativas particulares de la empresa 
distribuidora. El cableado que efectuará las uniones embarrado-contador-terminal de salida podrá ir 
bajo tubo o conducto.  
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Instalación Receptora 
Des del cuadro de protección y medida de la Planta Sótano saldrán los diferentes montantes hacia los 
cuadros secundarios de planta y de éstos a los puntos de consumo eléctrico de las distintas zonas del 
edificio. Todos los cuadros secundarios se situaran en zonas comunes, en este caso en la escalera de 
servicio, en los armarios registrables habilitados para el paso de instalaciones y aislados y sectorizados 
con puertas RF-60.  
 
La derivación individual es la parte de la instalación que a partir de la línea general de alimentación 
suministra energía eléctrica a los diferentes puntos de consumo del edificio.  Estará constituida por: 
 
? Conductores aislados en el interior de  tubos empotrados 
? Conductores aislados en el interior de canales protectores con tapas que sólo se pueda abrir 
con ayuda de herramientas.  
? Canalizaciones eléctricas prefabricadas que deberán cumplir con la norma UNE-EN60.439-2. 
 
Los tubos y canales protectores tendrán una sección nominal que permita ampliar la sección de los 
conductores inicialmente instalados en un 100%. En dichas condiciones de instalación, los diámetros 
exteriores nominales mínimos de los tubos en derivaciones individuales serán de 32mm.  
Las uniones de los tubos rígidos serán roscadas, o embutidas, de manera que no puedan separarse de 
los extremos.  
 
Cables 
Los cables no presentaran empalmes y su sección será uniforme, exceptuando en este caso las 
conexiones realizadas en la ubicación del contador y en los dispositivos de protección.  Los 
conductores a utilizar serán de cobre, unipolares y aislados, con un nivel de aislamiento 450/750V. Se 
seguirá el código de colores indicado en la ICT-BT 19.  
 
Los cables i los sistemas de conducción de cables se deben instalar de manera que no se reduzcan las 
características de la estructura del edificio en seguridad contra incendios. Por lo tanto no serán 
propagadores de incendios y de emisión de humos y opacidad reducida. Los cables con características 
equivalentes a las de la norma UNE 21.123 apartado 4 ó 5; o a la norma UNE 211002 (según la tensión 
asignada al cable), cumplen con esta prescripción. 
 
Los elementos de conducción de los cables con características equivalentes a los clasificados como 
“no propagadores de la llama” de acuerdo con las normas UNE-EN 50085-1 i UNE-EN 50086-1, 
cumplen con esta prescripción.  
La sección mínima será de 6mm² para los cables polares, neutro y protección y de 1,5mm² para el hilo 
de comando, que será de color rojo.  
Para el cálculo de la sección de los conductores se tendrá en cuenta lo siguiente: 
 
? La demanda prevista por el usuario, que será como mínimo la fijada por la RBT-010 y la 
intensidad de esta estará controlada por los dispositivos de comando y protección. 
? La caída de tensión máxima admisible será en el caso del contador en cuadro de protección y 
medida de 1,5%. 
 
Dispositivo privado de control y protección 
Se establecerán cuadros de distribución para cada habitación y para cada zona habilitada con un 
cuadro secundario, de dónde saldrán los circuitos interiores, en el que se instalará un interruptor 
general automático de corte omnipolar, con dispositivos de protección contra sobrecargas y 
cortocircuitos, que se definirán posteriormente en el apartado de cálculos.  
 
Igualmente, en estos cuadros, se instalarán las protecciones contra sobrecargas y cortocircuitos de 
cada uno de los circuitos de instalación, así como interruptores diferenciales para la protección frente a 
contactos directos.  
 
La altura a la que se situará el dispositivo general e individual de control y protección de los circuitos 
medida des del nivel de suelo, será como mínimo de 1m. El dispositivo general e individual de control y 
protección, la posición del cual será vertical, se situará en el interior de un cuadro de distribución desde 
dónde saldrán los circuitos interiores de cada habitación y de cada zona habilitada.  
La envolvente del cuadro se ajustará a las normas UNE 20.451 y UNE-EN 60.439-3, con un grado de 
protección mínimo IP 30 según UNE 20.324 y IK07 según UNE-EN 50.102. La envolvente del 
interruptor de control de potencia será precintable y sus dimensiones estarán de acuerdo con el tipo de 
suministro y tarifa a aplicar. Sus características y tipología se adecuarán a un modelo oficialmente 
aprobado.  
El dispositivo general e individual de control y protección se dimensionará y será como mínimo: 
 
? Un interruptor general automático de corte omnipolar, que permita su accionamiento manual y 
que esté dotado de los elementos de protección contra la sobrecarga y cortocircuitos. Este 
interruptor será independiente del interruptor de control de potencia. 
? Un interruptor diferencial general, destinado a la protección contra contactos indirectos de todos 
los circuitos. 
? Dispositivos de corte omnipolar, destinados a la protección contra contactos indirectos de todos 
los circuitos. 
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? Dispositivos de corte omnipolar, destinados a la protección contra sobrecargas y cortocircuitos 
de cada uno de los circuitos interiores del edificio. 
? Dispositivo de protección contra sobretensiones, según ITC-BT.23, si fuera necesario. 
El interruptor general automático de corte omnipolar tendrá capacidad de corte suficiente para la 
intensidad de cortocircuito que pudiera producirse en el punto de su instalación, de 4500 A como 
mínimo.  
 
El resto de interruptores automáticos y diferenciales deberán resistir las corrientes de cortocircuito que 
pudieran presentarse en el punto de su instalación. Los dispositivos de protección contra sobrecargas y 
cortocircuitos de los circuitos interiores serán de corte omnipolar y tendrán los polos protegidos que 
correspondan al número de fases del circuito que  protegen. Sus características de interrupción estarán 
de acuerdo con las corrientes admisibles de los conductores del circuito que protegen.  
 
Materiales que constituyen las instalaciones Interiores 
Cuando los tubos dispongan de empotrados, deberá tenerse en cuenta las siguientes prescripciones: 
 
? En la instalación de los tubos en el interior de los elementos de la construcción, las regatas no 
pondrán en peligro la seguridad de las paredes o techos en los cuales se ejecuten. Las 
dimensiones de las regatas serán suficientes para que los tubos queden recubiertos por una 
capa de 1cm de espesor, como mínimo. En los ángulos, el espesor de ésta, puede reducirse a 
0,5cm.  
? No se instalarán entre el forjado y el revestimiento de éste, tubos destinados a la instalación 
eléctrica de las plantas inferiores.  
? Para la instalación correspondiente a la propia planta, únicamente podrá instalarse entre forjado 
y el revestimiento, tubos que deberán quedar recubiertos por una capa de hormigón o mortero 
de 1cm de espesor, como mínimo, a parte del revestimiento. 
? En los cambios de dirección, los tubos estarán convenientemente curvados o bien dispondrán 
de codos o “T” apropiados, pero en este último caso, sólo se admitirán los que dispongan de 
tapas de registro.  
? Las tapas de los registros y las cajas de conexión quedarán accesibles y desmontables una vez 
finalizada la obra. Los registros y cajas quedarán enrasadas con la superficie exterior del 
revestimiento de la pared o techo cuando no se instalen en el interior de un alojamiento cerrado 
y practicable.  
? En el caso de utilizarse tubos empotrados en las paredes, es conveniente disponer de 
recorridos horizontales a 50cm como máximo, del suelo o techo y los verticales a una distancia 
de los ángulos de las esquinas no superior a 20cm. 
 
Para la instalación de los elementos en el paso del cableado por las instalaciones del edificio, se 
contará con un registro por planta situado en la escalera de servicio. A su vez, el cableado que discurra 
entre las paredes de cartón yeso que se colocarán entre las habitaciones y entre las divisorias de 
diferentes zonas del edificio, también cumplirán con las prescripciones antes nombradas.  
 
En todo caso dichas paredes, ya estarán preparadas para soportar el paso entre las diferentes láminas, 
de instalaciones eléctricas o en su defecto, entre el forjado de la planta superior y el falso techo de 
cartón yeso que se implantará., tanto para los de placas registrables como para los falsos techos de 
cartón yeso continuos.  
 
Caídas de Tensión  
A continuación, en los cálculos realizados, se verificaran las caídas de tensión en las líneas 
dimensionadas para comprobar el cumplimiento del reglamento de baja tensión R.B.T. que obliga a que 
en las líneas individuales no se produzca más de un 1,5% de caída de tensión y en las líneas 
interiores, o total de las anteriores, no haya más de un 3% de caída.  
 
Previsión de Cargas 
Por lo que respecta a la previsión de cargas del edificio se ha tenido en cuenta el RBTE.  Para el 
dimensionado de la instalación receptora se tendrán en cuenta los siguientes elementos que 
necesitarán de red eléctrica:  
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Maquinaria Restaurante-Bar 
Maquina Ud. 
medidas(mm) (l x f x 
a) Potencia (W) Potencia total (w) 
Refrigeración 
Armario mantenimiento de 
congelados 1 1400 x 720 x 2100 1320 1320 
Armario refrigerado 1402 
1 1400 x 720 x 2100 704 704 
Expositor Refrigerado ARB 
2 660 x 623 x 2030 825 1650 
Botellero EB 1500 
2 1500 x 550 x 850 350 700 
Lavavajillas 
lavavajillas C46E 
4 460 x 520 x 680 3550 14200 
Cocción 
Microondas 
1 510 x 300 x 337 1280 1280 
Freidoras (7 L.) 
1 252 x 520 x 390 7000 7000 
Batidora mezcladora 
1 210 x 210 x 460 315 315 
Campana extractora Mural 
2500 1 2500 x 750 x 650 2300 2300 
cafetera automática 2 
Grupos 1 650 x 600 x 450 3400 3400 
Cocina a Gas 3F + Horno 
1200 2 1200 x 550 x 850 28500 57000 
TOTAL POTENCIA RESTAURANTE 49.544,00 89.869,00 
 
 
 
 
Ascensores 
Maquina Ud. medidas(mm) (l x f ) Potencia (W) Potencia total (w) 
Ascensor Eléctrico sin cuarto 
de máquinas 2 1550 x 1550 3400 6800 
Minicargas Tracción eléctrica 
50Kg 2 1551 x 1550 370 740 
TOTAL POTENCIA ASCENSORES 3.770,00 7.540,00 
SERVICIOS GENERALES 
Maquina Ud. medidas(mm) (l x f ) Potencia (W) Potencia total (w) 
Climatización 1 x 10000 10000 
Producción ACS 1 x 21000 21000 
Telecomunicaciones 1 x 1500 1500 
Iluminación y bases enchufe 1 x 25000 25000 
TOTAL POTENCIA ASCENSORES 57.500,00 57.500,00 
 
Para el cálculo del alumbrado general y las bases de enchufe se toma como norma genérica de la 
normativa ITC-BT 10 unos 15W/m². 
 
La potencia total a instalar por lo tanto es de 154.909 W, es decir aproximadamente de 155 KW.  Al 
superar los 100 KW, se habilitará un espacio en el edificio, en Planta Sótano, para la posible 
implantación de una Estación Transformadora, que en principio se deja en previsión.  
 
Dimensionado de la instalación eléctrica 
 
 
 
 
Acometida 
Teniendo esta intensidad máxima admisible la acometida será mediante cable RV 0,6/1KV 3,5 x 
50mm² Cu hasta la C.G.P. empotrada en la fachada posterior del edificio. Como la acometida es 
subterránea se realizará a 60º respecto a la horizontal del suelo y a más de 50cm bajo tierra. Las 
dimensiones de la C.G.P son 0,5 x 0,8 x 0,25 m (anchura x altura x profundidad). Los fusibles interiores 
de la C.G.P serán del calibre 250 A.  
 
Derivación individual 
Según la ITC-19 tabla 1, los conductores de la derivación individual serán RV 0,6/1KV 150mm² Cu, con 
1 tubo de 110mm, de diámetro. A continuación se comprobará que la caída de tensión sea inferior al 
1,5% estipulado en el R.B.T., en el caso del cuadro de protección y medida:  
 
 
 
 
Siendo: 
 P potencia eléctrica total 
 L longitud de la derivación 
 ץ resistividad del conductor, (cobre) 
 Secc sección del conductor 
 V tensión de los conductores 
Interruptor General 
El interruptor general, según el R.B.T., con potencia a contratar es superior a 90KW, por lo tanto debe 
tener un calibre de 250 A.  
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Cuadros Secundarios 
La instalación consta de un cuadro general en planta sótano del cual cuelgan los cuadros secundarios 
de cada planta y los servicios generales con consumo eléctrico, como la iluminación de las escaleras, 
los ascensores, las telecomunicaciones y los diferentes alumbrados de planta, así como los cuadros 
secundarios de la cocina y de la lavandería.  
 
Por otra parte del cuadro secundario de planta baja cuelgan a su vez otros tres, uno para la cocina en 
PB, otro para la zona del Bar y uno para el Office de la planta, amén de los servicios generales en 
planta como la iluminación general, las bases de enchufe y la iluminación de emergencia que contará 
con varias líneas para asegurar el funcionamiento en caso de que alguno fallará.  
 
Para los otros cuadros secundarios de Planta 1ª, 2ª y 3ª se distribuirán de la misma manera todos ellos. 
Cada habitación contara con un subcuadro que colgará del cuadro secundario de cada planta, del cual 
controlará el alumbrado y las conexiones de cada habitación por separado para garantizar de esta 
manera el funcionamiento de las demás habitaciones en caso de que se averíe alguna de ellas. De el 
cuadro de planta también colgarán los alumbrados generales de las zonas comunes, los alumbrados 
de emergencia con líneas de reserva y finalmente un último subcuadro para el Office de la planta. Las 
secciones de los conductores de las líneas hasta el cuadro principal de la planta sótano es: 
 
 
 
 
 
 
 
 
Circuitos 
En el cuadro general de la Planta Sótano encontramos los diferentes circuitos: 
? CSB: Circuito destinado a alimentar el cuadro secundario de la planta baja 
? CS1: Circuito destinado a alimentar el cuadro secundario de la planta 1ª 
? CS2: Circuito destinado a alimentar el cuadro secundario de la planta 2ª 
? CS3: Circuito destinado a alimentar el cuadro secundario de la planta 3ª 
? CA1: Circuito interior destinado a alimentar el ascensor de clientes 
? CA2: Circuito interior destinado a alimentar el ascensor de servicio 
? CSL: Circuito destinado a alimentar el cuadro secundario de la lavandería 
? CSC: Circuito destinado a alimentar el cuadro secundario de la cocina en PS 
? T: Circuito interior destinado a alimentar la red de telecomunicaciones 
? A: Circuito interior destinado a alumbrados generales del edificio 
? AS: Circuito interior destinado a alumbrados de planta 
? AE: Circuito interior destinado a alumbrados de emergencia de planta 
? C: Circuito interior destinado a alimentar la instalación de climatización 
? P: Circuito interior destinado a alimentar la producción de ACS 
Según los cuadros secundarios, saldrán unos circuitos determinados, así pues: 
CSB: 
? CSB1: Circuito destinado a alimentar el cuadro secundario del Office 1 
? CSB2: Circuito destinado a alimentar el cuadro secundario de la Cocina 
? CSB3: Circuito destinado a alimentar el cuadro secundario del Bar 
? CSB4: Circuito interior destinado a alimentar los montacargas 
? CSB5: Circuito interior destinado a alimentar el alumbrado de la planta y B.E 
? CSB6: Circuito interior destinado a alimentar el alumbrado de emergencia 
CS1:  
? CS11: Circuito destinado a alimentar el cuadro secundario del Office 2 
? CS12: Circuito destinado a alimentar el cuadro secundario de la Habitación 1 
? CS13: Circuito interior destinado a alimentar el alumbrado de la planta y B.E 
? CS14: Circuito interior destinado a alimentar el alumbrado de emergencia 
*Los circuitos que alimenten cada habitación responderán con el mismo dimensionado que el circuito 
CS12, para no repetir los cálculos.  
*Las plantas 2 y 3 del edificio tendrán sus cuadros secundarios respectivamente CS2 y CS3 
dimensionados de la misma manera que el CS1, se omitirán para no repetir los cálculos.  
Los circuitos que colgarán de los cuadros secundarios anteriormente descritos, estarán definidos en el 
esquema unifilar e irán destinados a cada punto de consumo eléctrico, dimensionados según el tipo de 
aparato y sus demandas eléctricas.  
CARACTERÍSTICAS ELÉCTRICAS DE LOS CIRCUITOS 
Circuito de utilización 
Potencia 
prevista para el 
circuito (W) 
Factor de 
simult.Fs PIA (A) Ønominal CABLE 
CSB 81809 0,8 60 90 4x32+32TT 
CSB1 420 0,8 10 16 2x2,5+2,5TT  
CSB2 66615 0,8 25 25 2x6+6TT 
CSB3 7734 0,8 20 20 2x4+4TT 
CSB4 740 0,8 40 20 4x2,5+2,5TT 
CSB5 6000 0,8 10 16 2x1,5+1,5TT 
CSB6 300 0,8 10 16 2x2,5+2,5TT 
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CARACTERÍSTICAS ELÉCTRICAS DE LOS CIRCUITOS 
Circuito de utilización 
Potencia 
prevista para el 
circuito (W) 
Factor de 
simult.Fs PIA (A) Ønominal CABLE 
CS1 6270 0,8 25 50 2x2,5+2,5TT 
CS11 420 0,8 10 16 2x1,5+1,5TT 
CS12 500 0,8 16 20 2x2,5+2,5TT 
CS13 550 0,8 10 16 2x2,5+2,5TT 
CS14 300 0,8 10 16 2x2,5+2,5TT 
CS2 6270 0,8 25 50 2x2,5+2,5TT 
CS11 420 0,8 10 16 2x1,5+1,5TT 
CS12 500 0,8 16 20 2x2,5+2,5TT 
CS13 550 0,8 10 16 2x2,5+2,5TT 
CS14 300 0,8 10 16 2x2,5+2,5TT 
CS3 3220 0,8 25 50 2x2,5+2,5TT 
CS11 420 0,8 10 16 2x1,5+1,5TT 
CS12 500 0,8 16 20 2x2,5+2,5TT 
CS13 350 0,8 10 16 2x2,5+2,5TT 
CS14 450 0,8 10 16 2x2,5+2,5TT 
CA 6800 0,8 40 20 4x2,5+2,5TT 
CSL 6800 0,8 20 20 2x4+4TT 
CSC 15520 0,8 20 20 2x4+4TT 
T 1500 0,8 10 25 4x2,5+2,5TT 
A 10000 0,8 16 16 2x1,5+1,5TT 
AS 650 0,8 10 16 2x1,5+1,5TT 
AE 300 0,8 10 16 2x2,5+2,5TT 
C 10000 0,8 20 40 2x6+6TT 
P 21000 0,8 40 63 2x6+6TT 
Sección de los conductores y caídas de tensión 
La sección de los conductores será como mínimo la indicada en la tabla anterior, y a demás estará 
condicionada a que la caída de tensión sea como máximo el 3%. Esta caída de tensión se calculará por 
una intensidad de funcionamiento del circuito igual a la intensidad nominal del interruptor automático de 
este circuito y por una distancia correspondiente a la del punto de utilización más alejado del origen de 
la instalación interior.  
 
El valor de la caída de tensión podrá compensarse entre la de la instalación interior i la de la derivación 
individual, de forma que la caída de tensión total sea inferior a la suma de los valores límites 
especificados en ambos, según el tipo de esquema utilizado.  
 
Toma a Tierra 
Según la ITC-BT-26 las instalaciones se considera que están alimentadas por una red de distribución 
pública de baja tensión según el esquema de distribución “TT” (ITC-BT-08) y a una tensión de 230 V en 
alimentación monofásica y 230/400 V en alimentación trifásica. 
 
Instalando alrededor del edificio un anillo de cable un, rígido de sección mínima 25mm², cerrado que 
incluya todo el edificio. A este anillo se le deberán conectar electrodos verticalmente clavados en el 
terreno cuando sea necesario disminuir la resistencia de tierra que pueda presentar el conductor en el 
anillo.  
 
Condiciones generales 
En la ejecución de las instalaciones interiores del edificio se deberá tener en cuenta: 
 
? Cualquier conductor debe poder seccionarse en cualquier punto de la instalación en el que se 
realice una derivación de este, utilizando un dispositivo adecuado, como una terminal de 
conexión, de forma que permita la separación completa de cada parte del circuito del resto de la 
instalación.  
? Las tomas de corriente a una misma habitación deben estar conectadas a la misma fase. 
? Las cubiertas, tapas o envolventes, controles i pulsadores de maniobra de aparatos tales como 
mecanismos, interruptores, bases, reguladores, etc., instalados en cocinas, cuartos de baño, 
secadores y en general, en locales húmedos o mojados, así como en estos en que las paredes 
y suelos sean conductores, serán de material aislante.  
?  La instalación empotrada de estos aparatos se realizará utilizando cajas especiales para su 
empotramiento. Cuando estas cajas sean metálicas estarán aisladas interiormente a tomas de 
tierra.  
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? La instalación de estos aparatos en marcos metálicos podrá realizarse siempre que los aparatos 
utilizados estén concebidos de forma que no permita la posible toma bajo tensión del marco 
metálico, conectándose este al sistema de tierras.  
? La distancia mínima entre cables de energía eléctrica y canalizaciones de agua o gas será de 
0,20m. Se evitará el cruce por la vertical de las juntas de las canalizaciones de agua o gas, o de 
los empalmes de la canalización eléctrica, situando unas y otros a una distancia superior a 1m 
del cruce. Para líneas desnudas la distancia mínima será 1m.  
 
Elementos que se deben conectar a la toma de tierra 
A la toma de tierra establecida se conectaran toda masa eléctrica importante, presente en la zona de la 
instalación, y las masas metálicas accesibles de los aparatos receptores, cuando su clase de 
aislamiento o las condiciones de la instalación así lo exijan.  
A esta misma toma de tierra deberán conectarse, en este caso, las partes metálicas de las 
instalaciones de calefacción general, de las instalaciones de agua, de las instalaciones y de las 
antenas de radio y televisión.  
 
Puntos de toma de tierra 
 
? En el local de centralización de contadores y la caja general de protección. 
? En cualquier local dónde esté prevista la instalación de elementos destinados a servicios 
generales o especiales, y que por su clase de asilamiento o condiciones de instalación, deban 
conectarse a tierra.  
 
Líneas principales de tierra. Derivaciones 
Las líneas principales y sus derivaciones se establecerán en las mismas canalizaciones que las de las 
líneas generales de alimentación y derivaciones individuales. Las líneas principales de tierra estarán 
constituidas por conductores de cobre de igual sección que la fijada por los conductores de protección 
de 16mm². Pueden estar formados por barras planas o redondas, por conductores desnudos o 
aislados, debiendo disponer de una protección mecánica en la parte dónde estos conductores sean 
accesibles, así como en los pasos por techos, paredes… 
 
No se podrán utilizar como conductores de tierra los conductos de agua, gas, calefacción, desagües, 
conductos de evacuación de humos o de basuras, ni las cubiertas metálicas de los cables, tanto de la 
instalación eléctrica de conducción de los cables, tubos, canales y bandejas. Las conexiones en los 
conductores de tierra serán realizadas mediante dispositivos, con tuercas de presión o similares, que 
garanticen una continua y perfecta conexión entre ellos.  
 
Conductores 
Los conductores activos serán de cobre, aislados y con una tensión asignada de 450/750 V, como 
mínimo. Los conductores de la instalación deben de ser fácilmente identificados, especialmente por lo 
que respecta a los conductores neutro y de protección. Esta identificación se realizará por los colores 
que presenten sus aislamientos. Cuando exista conductor neutro en la instalación o se haya previsto 
para un conductor de fase su cambio posterior a conductor de neutro, se identificarán estos con el color 
azul claro. El conductor de protección se identificará de doble color amarillo y verde. Todos los 
conductores de fase, o en su caso, aquellos por los cuales no se haya previsto su cambio posterior a 
neutros, se identificaran por los colores marrón o negro. Cuando se considere necesario identificar tres 
fases diferentes, se podrá utilizar el color gris.  
 
Ensayos y Verificaciones 
Todos los elementos y accesorios que integren las instalaciones serán objeto de las pruebas 
reglamentarias. Según el Artículo 20 del R.B.T y la ITC-BT-05 del R.B.T. de los Organismos de Control, 
como resultado de las inspecciones, se emitirá un Certificado de Inspección, en el que figuraran los 
datos de identificación de la instalación y la posible relación de defectos, con su clasificación y la 
clasificación de la instalación, que podrá ser: 
 
? Favorable: Si no tiene ningún defecto muy grave o grave. 
? Condicionada: Si se detecta la existencia de un defecto grave o defecto leve de una inspección 
anterior que no se haya corregido. En este caso: 
 
o Las instalaciones nuevas que sean objeto de esta clasificación no podrán ser 
suministradas de energía eléctrica hasta que no se haya corregido los defectos 
indicados y no puedan obtener la calificación de favorable.  
o En las instalaciones en servicio se les fijará un terminio para proceder a su corrección, 
que no podrá superar los 6 meses. Pasado este terminio sin haber corregido los 
defectos, el organismo de control deberá de remitirse el certificado con la calificación 
negativa al órgano competente de la comunidad de Cataluña. 
? Negativa: Cuando se observen, como mínimo, un defecto muy grave. En este caso: 
 
o Las nuevas instalaciones no podrán entrar en servicio, hasta que no se hayan corregido 
los defectos indicados y puedan obtener la calificación de favorable.  
o En las instalaciones en servicio se emitirá un certificado negativo, que remitirá 
inmediatamente al órgano competente de la comunidad de Cataluña.  
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Los defectos en las instalaciones se calificarán en: Defectos muy graves, defectos graves y defectos 
leves: 
 
? Muy Grave: Todo aquél que la razón o la experiencia determina que constituye un peligro 
inmediato para la seguridad de las personas o de sus bienes. Se consideran como tales los 
incumplimientos de las medidas de seguridad que puedan provocar el desencadenamiento de 
los peligros que pretenden evitar con estas medidas, en relación con contactos directos, en 
cualquier tipo de instalación. 
? Defecto Grave: Es el que no supone un peligro inmediato para la seguridad de las personas o 
de sus bienes, pero puede serlo al originarse un defecto en la instalación. También se incluye 
dentro de esta clasificación, el defecto que pueda reducir de manera significativa la capacidad 
de utilización de la instalación eléctrica.  
? Defecto Leve: Es todo aquél que no supone un peligro para las personas o los bienes, no 
perturba el funcionamiento de la instalación y en el que la desviación del reglamento no tiene 
valor significativo para el uso efectivo o el funcionamiento de la instalación.  
 
Las pruebas se realizaran de dos tipos. Una verificación previa ( a la puesta en servicio) y dos tipos de 
verificaciones por parte del instalador a través de un examen y de una lista de ensayos según UNE 
20460-6-61, como: Continuidad de conductores de protección y redes equipotenciales, resistencia del 
aislamiento en las puesta a tierra, corte automático de la alimentación, ensayos de polaridad, ensayos 
dieléctricos, ensayos funcionales, resistencias de suelos y paredes, efectos térmicos y caídas de 
tensión.  
 
A parte existen unas pruebas no normativas que son condiciones de no aceptación. Estas pruebas las 
debe realizar la dirección facultativa, como comprobación de la instalación más desde el punto de vista 
de uso que del de adecuación normativa.  
 
 
3.3.2 INSTALACIÓN DE TELECOMUNICACIONES 
 
La infraestructura común de telecomunicaciones consta de los elementos necesarios para satisfacer 
inicialmente las funciones siguientes: 
 
? Captación y adaptación de las señales de radiodifusión sonora y televisión terrenales y su 
distribución hasta puntos de conexión situados en los distintos viviendas o locales, y la 
distribución de las señales de radiodifusión sonora y televisión por satélite hasta los citados 
puntos de conexión. Las señales de radiodifusión sonora y de televisión terrenales susceptibles 
de ser captada, adaptadas y distribuidas serán las contempladas en apartado 4.1.6 del anexo I 
del Real Decreto 401/2003, difundidas por las entidades habilitadas dentro de ámbito territorial 
correspondiente. 
 
? Proporcionar acceso al servicio de telefonía disponible al público y a los servicios que se 
puedan prestar a través de dicho acceso, mediante la infraestructura necesaria que permita la 
conexión deis distintos viviendas o locales en las redes de las operadoras habilidades. 
 
? Proporcionar acceso a los servicios de telecomunicaciones prestados por operadores de redes 
de telecomunicaciones por cable, operadores del servicio de acceso fijo sin hilo (LMDS) y otros 
titulares de licencias individuales que habiliten para establecimiento y explotación de redes 
públicas de telecomunicaciones que se pretendan prestar para infraestructuras diferentes de las 
utilizadas para acceso a los servicios contemplados en el apartado b) anterior, mediante la 
infraestructura necesaria que permita la conexión de los distintos viviendas o locales en las 
redes de las operadoras habilidades. 
 
La ITC (Instalación de Telecomunicaciones) está sustentada por la infraestructura de canalizaciones 
dimensionada según el Anexo IV del R.D.401/2003 que garantiza la posibilidad de incorporación de 
nuevos servicios que puedan surgir en un próximo futuro. 
 
Distribución de Radiodifusión Sonora y Televisión por Satélite 
El emplazamiento previsto para ubicar la antena parabólica, será la cubierta inclinada, sobre el ámbito 
vertical del espacio habilitado para el RITS. Su orientación será adecuada para captar las señales del 
satélite ASTRA para poder sintonizar los canales de DIGITAL+. También se dejarán los equipos 
amplificadores/mezcladores necesarios para poder distribuir la señal de otra plataforma digital de la 
cual se quieran sintonizar los canales. 
 
Analizaremos y definiremos las condiciones de la red que permitirá el acceso de los usuarios a los 
servicios de telefonía básica. También se tendrá en cuenta los servicios de líneas telefónicas internas 
que permitan la comunicación entre las distintas estancias y las habitaciones con la centralita.  
 
Los diferentes Operadores del Servicio Telefónico Básico, accederán en el edificio a través de sus 
redes de alimentación, que son los cables que unen las centrales telefónicas con el edificio. Llegan al 
Recinto de Instalación de Telecomunicaciones Inferior (RITI), y en él concluyen en unas regletas de 
conexión, independientes para cada operador montadas en el Registro Principal para telefonía. Hasta 
este punto, es responsabilidad de cada operador su diseño, dimensionado e instalación. En el mismo 
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Registro Principal, se colocarán las regletas de conexión desde las cuales partirán los pares que se 
distribuyen medio toda la casa. La red de acceso telefónico del edificio esta constituida por: 
? Red de alimentación 
? Zanco de distribución 
? Red de dispersión 
? Red interior de usuario 
Describiremos y detallaremos las características de la red que permita el acceso y la distribución del 
servicio de telecomunicaciones de banda ancha prestados por los distintos operadores de 
telecomunicaciones por cable, del servicio de acceso fijo sin hilo (LMDS), y otros titulares de licencias 
individuales que habiliten para el establecimiento y explotación de redes públicas de 
telecomunicaciones, a los usuarios de éste desde como mínimo el número de estancias del inmueble a 
que hace referencia el Reglamento de infraestructuras comunes de telecomunicaciones. 
 
Tipología de la Red 
Como en casos anteriores, los diferentes operadores abordarán con las suyas 
redes de alimentación en el edificio, llegando por cable al RITI. En este recinto colocarán sus equipos 
de amplificación, facilitando un número suficiente de salidas para poder suministrar servicio de 
televisión por cable a todos los posibles usuarios del edificio para cada habitación y para las zonas de 
uso común con presencia de aparatos audiovisuales. En el RITI, se instalará un regletero de salida de 
televisión, donde estarán conectados los diferentes usuarios a través de la red de distribución, que 
lleva las señales hasta cada punto de terminación de red. El sistema se compone de: 
 
? Red de alimentación: Su instalación y diseño serán responsabilidad del operador del servicio. 
? Equipos de los operadores: Se instalarán en el RITI. Para prever el espacio necesario para su 
colocación, se suponen dos operadores para lo cual se reserva un hueco de dimensiones 
adecuadas.  
? Red de distribución: De acuerdo con las Normas Técnicas será responsabilidad del operador su 
instalación desde el RITI, hasta la toma de usuario.  
? Punto de terminación de red: Existiendo una única en cada vivienda colocada al lado del punto 
de terminación de Red de la televisión terrenal y satélite. Para prever el espacio necesario para 
su colocación, se suponen dos operadores para lo cual se reservan dos espacios para dos 
oerpadores de 0,3x0,3x1m (ancho, fondo, alto) en el RITI.  
 
 
 
 
 
Canalizaciones e infraestructuras de distribución 
 
Arqueta de entrada: 
Se coloca en este caso una arqueta prefabricada de hormigón de 60x60x80 cm. Un pasamuros que 
permita el paso de la canalización externa en su integridad hacia el punto de entrada general del 
edificio, que estará situado en la planta sótano. La canalización externa está formada por 5 tubos de 
PVC corrugado de 63mm de diámetro, lisos en su interior (2 conductos para la telefonía 
básica+RDSI+xDSL, 1 conducto para TV y 1 conducto de reserva). Será responsabilidad del operador 
el enlace entre su red de servicio y el punto de entrada general al edificio.  
 
Registro de enlace: 
Los puntos de entrada general, son los puntos, que marcan la entrada en el edificio, uno en la parte 
inferior y otro en la parte superior. El inferior, situado en el sótano, consiste en un registro metálico de 
45x45x12 cm anclado al forjado del sótano que permite ubicar los tubos de la canalización de enlace 
inferior. 
El punto de entrada superior, está formado por un pasamuros del tamaño suficiente como para albergar 
los tubos de PVC corrugado que forman la canalización de enlace superior. 
 
Canalizaciones de enlace Superior e Inferior: 
Para la parte inferior la canalización de enlace inferior conecta la canalización externa situado en el 
sótano con el RITI. Se realizará mediante canal de PVC de la marca UNEX de 40x110mm de 4 
compartimentos (2 TLCA y 2 TB+RDSI). El canal llevará una tapa estanca de PVC. El canal irá fijado al 
forjado del sótano mediante tacos. 
Para la entrada en el edificio por la parte superior, es la que soporta los cables que van desde los 
sistemas de captación situados en la cubierta hasta el RITS, la canalización se realizará con 4 tubos 
corrugados de PVC de 40 mm de diámetro. Entre los sistemas de captación, al punto de entrada en el 
inmueble estos cables irán sin protección entubada. 
 
Recinto de Instalaciones de Telecomunicación Inferior (RITI): 
Se encuentra situado, en la Planta Sótano. Es el local donde se ubica el registro principal y los equipos 
de adecuación de las señales de telefonía y TLCA. En él se localiza el punto de interconexión y se 
colocan los Registros Principales donde se montan los canales de entrada y salida para telefonía y el 
canal de salida para TV. Las dimensiones del RITI serán: 
? Anchura: 1,00m 
? Profundidad: 0,50m 
? Altura: 2,00m 
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En la zona inferior del armario se realizará la canalización de enlace inferior, que pasará enterrada por 
el suelo de la planta sótano al RITI mediante pasamuros de PVC de 15mm  de diam. Y en su interior 4 
tubos de PVC corrugado de 30mm de diam. Por la parte superior, la canalización principal cruzará el 
RITI hacia el falso techo de la planta sótano y se canalizará por un conducto técnico hasta la Planta 
Baja y buscando el falso techo de ésta. La puerta será de acero de 2mm de grueso, con 2 rejillas de 
ventilación de 15x20cm. 
 
Recinto de Instalaciones de Telecomunicación Superior (RITS): 
Se encuentra situado en la Planta Tercera, en las zonas de mantenimiento de la cubierta y bajo esta. El 
RITS es el armario o local donde se instalarán los elementos necesarios para el suministro de 
televisión terrenal y por satélite. Las dimensiones del RITS: 
 
? Anchura: 2,25 
? Profundidad: 1,05m 
? Altura: 2,00m 
 
La puerta será de acero de 2mm de grueso, con 2 rejillas de ventilación de 15x20cm. El RITS está 
situado a menos de 5 metros de la escalera de servicio 
 
 
Canalización Principal:  
Empieza en los puntos de interconexión con las redes de alimentación de los 
operadores en el RITI y es interceptada por los registros secundarios (registros de planta) y finaliza en 
el RITS. Esta canalización es la que lleva las líneas principales hasta las diferentes plantas y facilita la 
distribución de los servicios a los usuarios finales. 
Se implementará la canalización principal mediante canal de PVC de la marca UNEX de 60x150 mm de 
3 compartimentos (1 doble para TLCA/SAFI, 1 para RTV y 1 TB+RDSI). El canal llevará una tapa 
estanca de PVC. El canal irá fijado al forjado de la planta sótano mediante tacos. 
 
Registros Secundarios: 
Son los registros que se intercalan en la canalización principal en cada planta o a cada bifurcación de 
la canalización principal y sirven para poder segregar en la misma todos los servicios en número 
suficiente para el usuario de aquella planta.  
La canalización principal llega por debajo del registro secundario, se interrumpe por el registro y 
continúa para enlazar con el de la planta superior, y ramificarse en la planta como canalización 
secundaria. Los registros secundarios de planta tendrán unas dimensiones mínimas de 
50x70x15cm (anchura, altura, profundidad). Estos registros de planta, estarán cerrados por una puerta 
con clavo. Dentro de ellos, se colocarán los derivadores de los ramales de RTV y las regletas de 
telefonía. Se colocarán superficiales y en zona común y registrable, por tanto bajo el falso techo. Se 
situarán así en los armarios técnicos situados en el rellano de la escalera de servicio de cada planta.  
 
Canalizaciones Secundarias: 
Es la que soporta la red de dispersión. Esta formada por las canalizaciones secundarias y los registros 
de terminación de red.  
Conduce los cables necesarios para dar servicio a los usuarios desde el registro de planta, hasta 
la entrada en las habitaciones. Desde el registro de cada planta, saldrá canal de PVC de la marca 
UNEX (ver catálogo adjunto) de 60x110 mm de 4 compartimentos (1 para TLCA/SAFI, 1 para RTV, 1 
TB+RDSI, y uno de reserva). El canal llevará una tapa estanca de PVC. El canal irá fijado al paramento 
vertical  de cada planta mediante tacos, y se situará justo por debajo del falso techo de la planta 
sótano. Este canal llegará hasta los registros de terminación en red de habitación o estancia que lo 
necesite. 
 
 
3.3.3 INSTALACIÓN SUMINISTRO DE AGUA  
 
El edificio dispondrá de medios adecuados para suministrar el equipamiento higiénico previsto de agua 
apta para el consumo de forma sostenible, se debe comprovar si la aportación del caudal es suficiente 
para su correcto funcionamiento sin alterar las propiedades de aptitud para el consumi e impedir los 
posibles retornos que puedan contaminar la red, así como incorporando medios que permitan el ahorro 
y el control del agua.  
 
Los equipos de agua caliente sanitária (ACS) dotados del sistema de acumulación y los puntos 
terminales de utilización tendrán unas características tales que evitarán el desarrollo de gérmenes 
patógenos. Así mismo, se dispondrá de medios adecuados para extraer las aguas residuales 
generadas de forma independiente con las precipitaciones atmosféricas. La instalación debe contar con 
unas condiciones mínimas de suministro en todos los aparatos y equipos que la conforman. A todos los 
puntos de consumo la presión mínima debe ser de 100kPa i no debe superar los 500kPa en ningún 
punto de consumo.  
La temperatura de ACS en los puntos de consumo estará comprendida entre 50ºC y 65ºC.  
La instalación de suministro de agua desarrollada en el proyecto del edificio está compuesta por una 
acometida, una instalación general, una contabilización para un único usuario, un tubo de alimentación 
y una distribución principal y de las correspondientes derivaciones colectivas.  
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Los conductos irán por el falso techo del edificio y en algunos casos entre las placas de cartón yeso 
que formarán las divisórias entre las diferentes estáncias, aislados en todo su recorrido y sujetas al 
paramento vertical u horizontal que cruzen paralelamente. Se colocarán de manera que se permitan las 
dilataciones sin afectar a los otros elementos y cuando traspasen paredes lo haran mediante 
pasamuros y garantizando la estanqueïdad.  
 
Las cañerías serán de cobre, las rígidas se utilizaran como montantes de tubos de alimentación y las 
de rollo para las derivaciones colectivas, ya que estas son más faciles de manipular y doblar. Todas 
ellas son ligeras, el óxido de cobre és una corrosion que se autoprotege y no se deteriora con el paso 
del tiempo.  Los accesorios con forma de T, codos, curvos, etc. Se soldarán mediante un soplete 
(soldadura fuerte/plata) que garantizará el soporte de las presiones altas. En aquellos puntos dónde los 
tubos de cobre vayan encastados, se realizarán las correspondientes regatas, el tubo de cobre irá 
enfundado en un tubo de PVC corrugado, que se dilata y contrae según la temperatura de agua de 
forma independiente, evitando afectar a la pared.  
 
Las conducciones serán colectivas, con un solo contador y a partir de aquí saldrán los montantes 
transportaran el agua hasta los distintos puntos de consumo de las diferentes plantas, incluido los 
montantes que alimentarán la producción de ACS a través de la caldera, de las placas solares, y de los 
interacumuladores de agua, así como de los puntos de consumo de la climatización de la enfriadora y 
de cada fancoil correspondiente. Tiene como ventaja, una mayor compensación de presión y caudal 
(con el coeficiente de simultaneidad) pero se tendrá la precaución de situar las llaves de sectorización 
que nos puedan garantizar el suministro a todo el edificio en caso de avería.  
 
La distribución será inferior, se trata de alimentar el edificio desde la planta sótano hasta los pisos 
superiores. La red de distribución viene enterrada por la calle que da a la fachada posterior del edificio 
hasta el punto más alto y desfavorable. Cada cámara húmeda tendrá llaves de paso propias y cada 
aparato una llave de seccionamiento propia. El sistema centralizado siempre va con acumuladores, 
para calentar el agua i acumularla se prevé una habitación de claderas, dónde se dispondrán los 
interacumuladores y la caldera a gas de la instalación, de manera que permita acumular el volumen de 
agua necesaria para la instalación. Se debe tener en cuenta la colocación de antiretornos después de 
los contadores y en la base de los montantes. 
 
La red de IFF se caracteriza por: 
? Acometida con llave de paso sobre el tubo de distribución de la red exterior de suministro que 
abre el paso a la acometida.  
? Un tubo de acometida que enlace la llave de toma con la llave de corte general, que sirva para 
interrumpir el suministro en todo el edificio, situado dentro de la propiedad, accesible para ser 
manipulado. 
? Filtro de la instalación general que retiene los residuos del agua paraevitar problemas en las 
cañerías metálicas. Situado a continuación de la llave del edificio. La situación del filtro debe 
permitir las operaciones de limpieza y mantenimiento sin haber de cortar el suministro.  
? La arqueta del contador general dispondrá de llave de corte general, el filtro, el contador, una 
llave, un grifo de prueva, una válvula antiretorno y una llave de salida. 
? Un tubo de alimentación que circula por el falso techo, y por los interiores de las paredes 
técnicas de cartón yeso divisionárias de las estancias, con registros a lo largo de todo su 
recorrido para una correcta inspección y control de fugas.  
? Distribución principal con llaves de paso en todas las derivaciones, de tal forma que en caso de 
avería en qualquier punto no se haya de interrumpir todo el suministro. 
? Montantes colocados en zonas vacías y registrables. Los ascendetes deben tener una válvula 
antiretorno, una llave de corte de las operaciones de mantenimiento y una llave de paso con 
grifo de vaciado. 
? Las derivaciones en los cuartos húmedos son independientes, cada una tiene su llave de corte 
de agua fría i otra para el agua caliente. 
 
La red de ACS se caracteriza por: 
? Dotación de una red de retorno, ya que la longitud del tubo al punto de consumo más alejado es 
superior a 15m. La red de retorno estara compuesta por un colector de retorno en las 
distribuciones por grupos múltiples de consumo. El colecto tiene una canalización con pendiente 
descendente des del colector de retorno, hasta el acumulador. Las redes de retorno discurrirán 
paralelas a las de impulsión.  
? Se dispondrá de bombas de recirculación doble, de montaje paralelo, para garantizar la presión 
en todos los puntos. Se colocará un pequeño depósito para evitar que las bombas succionen en 
vacío, y por lo tanto es un elemento de protección de la propia instalación. Estos dispositivos 
tienen una capacidad aproximada de 20l, con una pequeña boya de máximo i una de mínimo. 
La boya de mínimo desconecta las bombas automáticamente cuando el depósito llegue al nivel 
mínimo. 
 
Para soportar adecuadamente los movimientos de dilatación por efectos térmicos, las distribuciones 
principales deben tener los tubos y los anclajes de tal manera que dilaten libremente, según lo 
establecido en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en Edificios i sus Instrucciones Técnicas 
Complementarias ITE para las redes de climatización. 
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El aislamiento de las redes de tubos, tanto de impulsión como de retorno, deben ajustarse al 
Reglamento de Instalaciones Técncicas en los Edificios y sus ITE. Los sistemas de regulación i control 
de temperatura estan incorporados a los equipos de producción y preparación. El control sobre la 
recirculación permite recircular el agua sin consumo hasta que llegue a la temperatur adecuada. 
 
Ahorro de agua 
La red de ACS dispone de una red de retorno paralela a la de suministro ya que la longitud de la 
tubería al punto de consumo más alejado es mayor a 15m. Todos los grifos de los lavabos y cisternas 
estan dotados de dispositivos de ahorro de agua.  
 
Ubicación del contador general 
Se encontrará ubicado en la planta sótano, en un armario destinado para la recepción de este y de las 
distintas instalaciones de IFF del hotel. Estará dotado de una puerta que impida la manipulación de 
prsonas no autorizadas, tanto en el contador como en su llave. La cámara de centralización de la 
instalación de maquinária y de contadores deberá estar ventilada y con un vertedero que comunique 
con la red de saneamiento en caso de inundación. 
 
 
3.3.4 INSTALACIÓN CAPTADORES SOLARES 
 
Establecer el consumo energético 
Para saber que cantidad de agua caliente consume un usuario, se realiza una previsión de consumos a 
partir de datos estadísticos, ya que en pocos edificios se evalúa el consumo pormenorizado de ACS. 
Así pues, el consumo medio en un Hotel de 4* es de 45l/ habitación al día (según CTE), lo que 
supone en régimen de ocupación máxima un total de 1080 l/día de ACS. En previsión de simultaneïdad 
en el consumo, se deberá prever el doble del consumo necesário así pues se colocarán 3 
INTERACUMULADORES de 1000l cada uno de ellos, los cuales podrán abastecer toda la red de 
consumo sin ningún problema. Una vez establecido el volumen de agua que consumirán los usuarios 
de la instalación, se debe encontrar la energía que se debe aportar para conseguir aumentar la 
temperatura de agua de la red hasta los 45ºC de servicio según ICAEN. De la siguiente tabla se extrae 
la temperatura media de la red para cada mes. En el caso que nos ocupa, se obtendrá la referéncia de 
Barcelona. Por lo tanto el volumen de ACS que se obtendrá es de 1080l como ya se ha expuesto 
anteriorment.  
 
 
 
 
 
 
Inclinación de los captadores 
La inclinación de los captadores variará según la estación del año en la cual se haga servir más la 
instalación. Así pues, para este caso en que será de uso continuo correspondrá a la época más 
desfavorable (Invierno) y la inclinación vendrá dada por la latitud más 10º de inclinación sobre esta.  
En el caso de Cataluña la latitud es igual a la inclinación, es decir unos 41º. Por lo tanto, la inclinación 
idónea de las placas sería de 51º orientado hacia el sur según la Ordenanza municipal y el RITE. Dado 
que la normativa urbanística nos impide elevar volumenes por encima de los tejados, las placas 
tendrán la inclinación de la pendiente de la cubierta inclinada, en la vertiente hacia el sur de esta y se 
anclarán a la superfície del tejado.  
 
 
Una vez conocido el volumen de agua a calentar diáriamente y el salto térmico que debe darse, se 
calculará la energía diária a consumir a través de la expresión: 
 
 
Energía MJ=Energía kcal x 4,17/1000 
 
Cálculo de la energía que aprovecha el equipo solar 
Evidentemente, la instalación solar no puede aprovechar el 100% de la radiación disponible, es decir 
que el equipo solar solo aprovecha una parte del total. Este rendimiento es debido principalmente a las 
características del captador y a las pérdidas de calor de las cañerías y el acumulador. 
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El cálculo de la energía que puede aprovechar la instalació se consigue usando como dato de partida, 
la radiación efectiva que se obtiene a partir de la radiación a 50º. Esta última, obtenida préviamente en 
las tablas del ICAEN que hacen referéncia a los datos de la província de Barcelona para cada mes del 
año. Restando el 6%de esta misma radiación, dado que las pérdidas de seguridad se deben tener en 
cuenta también.  
 
Del total de la radiación que llega al captador en intensidad suficiente como para producir un 
calientamiento efectivo, una parte es rechazada por reflexión del vidrio, otra es captada y finalmente 
otra parte de esta última es reenviada hacia el medio ambiente. La proporción de radiación que 
aprovecha el captador respecto a la radiación efectiva que llega al captador, la define el rendimiento del 
captador. El rendimiento del captador no es de valor fijo, ya que depende de factores que varian 
durante el funcionamiento del captador (temperatura media del captador, temperatura ambiente, 
intensidad de la radiación solar). Por lo tanto, se hará servir una expresión que permita acercarnos al 
rendimiento medio diário del captador para cada uno de los meses del año.  
 
Para saber la intensidad de radiación se necesita averiguar las horas de sol que se producen al día 
durante cada mes del año. Es decir que para la obtención de esta intensidad se reparitrá la radiación 
efectiva a lo largo del día en las ohras de sol que se producirán a lo largo de este mismo día.  
 
Radiación que aprovecha el sistema 
Una vez obtenidos los datos más generales que hacen referencia a toda la instalación solar fotovoltáica 
nos centrmaos en cada captador. Para saber el rendimiento de cada captador se apica la fórmula: 
 
 
 
 
De toda la radiación que pueda aprovechar el captador, el usuario aprovecha sólo una parte en forma 
de ACS, el resto se pierde en forma de calor a través de las paredes del acumulador, las cañerías, las 
válvulas y el resto de accesorios del circuito.  
 
Para evaluar estas pérdidas se coge un valor medio de porcentage de pérdida en este caso del 15% i 
se reduce la radiación que aprovecha el captador. De manera que para encontrar la energía que 
aprovecha el sistema, se debe aplicar el porcentage correspondiente.  
 
A partir de la superfície de los captadores se puede obtener el número de captadores que se necesitan 
ya que se dispone de la superfície de un captador y solo falta calcular la superfície a cubrir de los 
captadores que necesita la instalación.  
 
Se establecerá la superfície de captadores para el modelo SK-601 a montar para producir el ACS de la 
instalación destinada al hotel para una ocupación de 24 habitaciones que está situado en el municipio 
de Caldes de Montbui, durante todo el año con un consumo de agua normal.  
 
 
 
 
 
Escoger la superfície y el nº de captadores a montar 
Una vez calculada la superfície de captadores que se debe montar para cubrir el 100% de las 
necesidades de cada uno de los meses del año, hace falta analizar los resultados para tomar una 
decisión de que superfície montar teniendo en cuenta que se trata de un compromiso técnico y 
económico con los siguientes matices: 
 
? Cada mes del año tiene unas necesidades energéticas y un nivel de aprovechamiento solar 
diferente.  
? Si se montan los captadores que deben cubrir los peores meses del año (invierno) la instalación 
estará sobredimensionada el resto del año y esto alargará el terminio de amortización y 
provocará un sobrecalentamiento que puede llegar a ser problemático. 
? Si se montan los captadores justos para cubrir el mejor mes del año (verano), durante el resto 
de los meses, la aportación sera inferior al 100% de las necesidades y se deberá usar energía 
de soporte a través de la caldera de gas.  
? Si se analizan los diferentes meses, es facil encontrar un número de captadores ligremante 
superior al de la época de verano que permita un funcionamiento al 100% solar durante 4 o 6 
meses, una aportación de energía de soporte en invierno y un mínimo riesgo de 
sobrecalentamiento en verano. Esta opción sería la más favorable en este caso.  
l
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Por lo tanto, si se montan 15 captadores se cubrirá el 100% del consumo del mes de Mayo a 
Septiembre y más del 50% del mes de Marzo a Octubre. Por lo tanto, esta sería la decisión más 
acertada des del punto de vista de rendibilidad económica de la instalación solar.  
 
Volumen de acumulación 
A partir de la superfície de captadores que se debe montar en una instalación, podemos escoger el 
volumen óptimo de acumulación ya que no existe una relación adecuada encontraremos temperaturas 
de acumulación no deseadas (demasiado bajas para acumuladores grandes y demasiado elevadas 
para acumuladores pequeños). La relación entre superfícies de captadores y el columen de 
acumulación más adecuada para esta latitud es la siguiente: 50 a 75l de acumulación por cada metro 
cuadrado de captador. 
 
Tabla resumen de cálculos 
Tal y como se ha descrito, este es un proceso de cálculo lógico en el cual, partiendo de los datos 
básicos (volumen de ACS de consumo y radiaciópn solar disponible) se llega, a través de aplicar los 
factores de rendimiento de los diferentes elementos, a esoger el equipo idóneo. La manera más clara 
de hacer este cálculo es por medio de una tabla que permite ordenar todos los resultados obtenidos 
para cada concepto en los doce meses de trabajo.  
 
 
 
 
 
 
3.3.5 SUMINISTRO DE GAS 
 
Según la compañía de gas, sabemos que la red de distribución nos abastece a Media presión 
B (MPB) 
 
 
 
En todo el Hotel, solo tendremos dos puntos de consumo de gas. 
 
En Planta Baja: Cocina 
En Planta Sótano: Calderas de gas 
 
Aunque no tenemos muchos puntos de utilización de gas, los que tenemos suponen una demanda 
elevada > 60.000Kcal/h. Por lo tanto, el montante general pasa por fachada, para evitar fugas y otros 
peligros protegeremos el montante con una vaina de acero hasta el armario del contador, que estará 
situado en el exterior de la fachada posterior, del cual saldrá una derivación indivudial que abastece a 
la cocina y mediante otra red independiente a la caldera. 
 
 
3.3.6 CALIDAD DEL AIRE INTERIOR 
 
Los sistemas de ventilación han de garantizarr la renovación del aire mediante la entrada exterior y la 
evacuación del aire viciado. Siguiendo el DB HS 3, en primer lugar se determina el caudal mínimo de 
ventilación y después se definen los sistemas y elementos con sus condicionantes de implantación y 
dimensionamiento. 
 
El actual documento DB HS 3 Calidad del aire interior, establece tres sistemas para dar cumplimiento a 
las exigencias básicas de ventilación: general, complementaria y adicional. 
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El sistema general es totalmente nuevo, y tiene una gran repercusión constructiva en la vivienda y en el 
edificio. 
 
Sistema general de ventilación 
La ventilación general para las viviendas de este edificio se hace a través de un sistema mecánico, 
garantiza la ventilación a través del funcionamiento de aparatos electromecánicos. Siempre se tendrá 
que hacer la extracción mecánica y, por lo que hace a la admisión de aire, ésta es mecánica (que 
implica ventilador y red de conductos). 
 
Sistema complementario de ventilación natural 
De forma complementaria al sistema anterior, las habitaciones dispondrán de ventanas o puertas 
practicables que den al espacio exterior para permitir la ventilación natural. 
 
Sistema de ventilación adicional 
La cocina cuenta con un sistema específico de ventilación con extracción mecánica para evacuar los 
vapores y contaminantes de la cocción. Por eso dispondrá de un extractor sobre los aparatos de 
cocción conectado con conducto de extracción individual hasta la cubierta. 
 
Oberturas de extracción 
Están situadas en los cuartos húmedos a < 10cm del techo y a > 10 cm de las esquinas. 
 
Conducto de extracción mecánico 
Vertical hasta la cubierta, donde puede tener tramos horizontales si se agrupan diferentes conductos 
que sirven para un mismo aspirador mecánico 
Tendrá una sección uniforme en cada tramo.   
 
Aspirador mecánico 
Está situado en la cubierta. 
 
Dispondrá de un sistema automático que garantice el funcionamiento simultáneo de todos los 
aspiradores.  
 
Boca de expulsión de cubierta 
Estará separada una distancia d ≥ 3m de los elementos de entrada de aire de ventilación, del límite de 
parcela o de cualquier punto de ocupación habitual, que se encuentre a < de 10 m de distancia de la 
boca. 
Dispondrá de malla anti-pajaros o similar 
Se incluye en el aspirador mecánico anteriormente mencionado. 
 
Boca de expulsión en baños 
Conduce el aire viciado hasta el conducto de extracción mecánica., que conduce el aire viciado hacia el 
exterior por la cubierta. 
 
 
3.3.7 INSTALACIÓN DE CLIMATIZACIÓN 
 
Dada la diferencia de asoleamiento de las las habitaciones de una banda a otra, el sistema de 
climatización será centralizado de 4 vías. Se dice así porque tiene dos tubos de impulsión y dos de 
retorno (frío y calor). 
 
Para la producción de frío, ubicamos una  refrigeradora aire-agua, sólo frío y no reversible. 
Para la calefacción, utilizaremos las calderas de gas que calentarán el agua que pasará por los fan-
coils y conseguirán que salga aire caliente. 
Los aparatos de climatización serán fan-coils; según como se distribuya el aire nos encontramos con 3 
casos diferentes (ver planos climatización) 
La máquina refrigeradora es de grandes dimensiones, y está ubicada en la última planta. Es necesaria 
una ventilación permanente en toda la planta donde está ubicada y que pueda intercambiar aire 
exterior. Dado que en nuestro caso por razones históricas y de patrimonio esmentadas anteriormente, 
lo que hacemos son unos conductos que permitan esta interacción. 
 
 
3.3.8 INSTALACIÓN RED DE SANEAMIENTO 
 
Objeto del proyecto 
El objeto de esta parte del proyecto de la instalación de evacuación de aguas residuales es la de definir 
las características técnicas de la instalación de saneamiento de un Hotel de 4 estrellas de Planta 
Tercera, Planta Segunda, Planta Primera, Planta Baja y Planta Sótano, con cocina en Planta Baja y 
Planta Sótano, y Vestuarios en Planta Sótano. 
 
Normativa 
Para el desarrollo del proyecto se ha tenido en cuenta las siguientes Normativas, Reglamentos y 
Ordenanzas vigentes a la hora de realizar el proyecto: 
 
- CTE. DB HS Salubridad 
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- Normas UNE, para cañerías de PVC UNE-EN 1453 i 1329 para evacuación de aguas residuales 
y pluviales. UNE-EN 12200 para bajantes de pluviales; y UNE-EN 1401 para conexión a la red 
de saneamiento. 
- En general, todas aquellas Normas, resoluciones y disposiciones de aplicación general 
referentes a la puesta en servicio de instalaciones de evacuación en edificios y red de 
saneamiento. 
- Decreto 21/06: Regulación de criterios ambientales y de ecoeficiencia en los edificios. 
 
Descripción de la instal·lación 
En Planta Tercera hay 4 habitaciones, en la que encontramos un baño en cada una de ellas que 
requiere una instalación de saneamiento. En cada baño encontramos: una bañera, un inodoro y un 
lavabo. 
En Planta Segunda y Planta Primera hay 10 habitaciones, en las que encontramos un baño en cada 
una de ella que requiere una instalación de saneamiento. En cada baño encontramos: una bañera, un 
inodoro y un lavabo. 
 
La planta Baja consta de Recepción, Sala de Ocio, Bar, Restaurante, Cocina y  3 Baños 
La Planta Sótano consta de Cocina, vestuarios, Lavandería y cuartos de instalaciones. 
La Planta Cubierta es inclinada a dos aguas, dirigiendo el agua hacia el exterior, recogida por 
canalones exteriores, redirigidos hacia el interior del Hotel por donde evacuan las aguas pluviales hasta 
la Red de Alcantarillado. 
 
Se propone un sistema separativo para la recogida de aguas del edificio, es decir, los bajantes 
pluviales y los residuales serán independientes, dentro de este sistema separativo. 
 
Todo esto supone la instalación de dos conducciones tipológicamente diferentes, una para las aguas 
pluviales y otra para las aguas procedentes del interior del edificio que corresponde a la zona de 
servicios higiénicos. Los colectores de la red pluvial y residual se mantendrán independientes. Éstos 
finalizarán sus recorridos en la red municipal de alcantarillado. 
 
Según la distribución de las plantas, y teniendo en cuenta el sistema separativo, la conducción de 
aguas residuales, y la conducción de aguas pluviales, se basan en ir derivando las conducciones hasta 
la alcantarilla que transcurre paralela a la calle de la fachada posterior. En planta Sótano y Planta Baja, 
se dispondrán los colectores suspendidos, los encuentros de estos colectores se realizarán siempre 
por conexiones homologadas y favoreciendo el transcurso de las aguas, la instalación finaliza, 
conectando a una arqueta registrable, situada en el exterior del edificio. 
 
Se instalará un total de 20 bajantes de aguas residuales, dando servicio a la totalidad del Hotel, para 
los bajantes de aguas pluviales se aprovecharan los existentes que recogen el agua de la cubierta 
inclinada a dos aguas. 
 
B1 15 63 63
B2 25 75 110
B3 18 63 63
B4 30 90 110
B5 24 75 110
B6 55 90 110
B7 16 63 110
B8 12 63 63
B9 10 63 110
B10 6 50 50
B11 10 50 110
B12 5 50 110
B13 10 50 110
B14 40 90 110
B15 38 90 110
B17 50 90 110
B18 63 90 110
B19 40 90 110
B20 246 110 110
Total Uds de 
desagüe
Diametro 
(mm)
Diametro 
mínimo Bajante
Dimensiones de bajantes según CTE-HS5
 
 
Los bajantes de aguas residuales, incluirán una red de ventilación primaria. 
 
Los desagües de los aparatos sanitarios de cada vivienda, evacuarán al bajante correspondiente, 
mediante el sistema de sifón individual. 
 
En relación a los materiales utilizados para los bajantes, serán tuberías de PVC de serie caliente para 
las columnas de agua residual. 
 
Al final del recorrido del colector de aguas residuales, se conectará con una arqueta sifónica registrable 
existente, de éste último elemento sale la conexión a la red de alcantarillado. 
 
Evacuación de aguas residuales 
4.4.1 Derivación individual y sifón 
 
Todos los aparatos, han de disponer de un sifón individual. A continuación se adjuntan los diámetros de 
los sifones y derivaciones que se disponen en el proyecto. 
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50
Urinario 4 50 50
Lavadora
Ducha uso público 3 50 50
Fregadero 6 50
6 50 50
Lavavajillas 6 50 50
Otros aparatos sanitarios
Vertedero 8 100 100
Inodoro con cisterna 4 100 100
Bañera 3 40 50
Lavabo 1 32 32
Unidades y diametros de desagüe de aparatos sanitarios
Aparatos sanitario por 
baño de habitación Unidades de desagüe 
Diametro mínimo sifón y 
derivación individual 
Diametro(mm) ramal 
colector aparato 
 
4.4.2 Colectores 
 
Seguidamente se presentan los diámetros de los colectores suspendidos en techos, según datos de 
proyecto, el desnivel será del 2%. 
 
Colector 1 16 2% 50 110
Colector 2 24 2% 63 110
Colector 3 55 2% 90 110
Colector 4 18 2% 50 63
Colector 5 5 2% 50 110
Colector 6 30 2% 75 110
Colector 7 40 2% 50 110
Colector 8 10 2% 90 110
Colector 9 25 2% 75 110
Colector 10 15 2% 50 63
Colector 11 63 2% 90 110
Colector 12 106 2% 90 110
Colector 13 50 2% 90 110
Colector 14 156 2% 110 110
Colector 15 40 2% 90 110
Colector 16 40 2% 90 110
Colector 17 12 2% 50 63
Colector 18 10 2% 50 110
Colector 19 90 2% 90 110
Colector 20 60 1% 90 90
Tramo 
Ramal
Dimensiones de coelctores según CTE-HS5
Pendiente Diametro según calculo (mm)
Diametro 
mínimo (mm)
Uds de 
desagüe
 
4.4.3 Ventilación 
 
El sistema de ventilación a disponer de acuerdo con la normativa vigente será el de ventilación 
primaria. Este sistema consiste en dejar que el bajante conste de una respiración superior exterior. 
Para su correcto funcionamiento el bajante aumentará 1,30m sobre de la cota de rasante de la cubierta 
en el punto de salida. A demás se dispondrá, por precaución de evitar el retorno de malos olores, un 
sombrero que promueva el efecto chimenea y que impida la entrada de cuerpos extraños. 
Como medida complementaria, por tal de facilitar mas la ventilación, se ha sobredimensionado 
moderadamente la red de saneamiento. 
 
 
Prescripciones generales 
La velocidad de evacuación no superará los 2,5 m3/s. 
Todos los colectores y bajantes cumplirán la función de evacuación por gravedad. 
Todos los sifones y arquetas sinfónicas serán auto-limpiables, de tal manera que el agua que los 
atraviesa se lleve los sólidos en suspensión. 
Las superficies interiores de los sifones y arquetas sifónicas no tendrán materiales sólidos. 
Los elementos sifónicos serán registrables en todos los casos y tendrán una altura de cierre hidráulico 
de 70mm como mínimo. 
Las máquinas de climatización, que también dispondrán de una conexión en el punto mas cercano de 
la red, constarán de sifón hidráulico para evitar la salida de malos olores originarios de la red del 
sistema de saneamiento. 
 
 
3.3.9 RECOGIDA Y EVACUACIÓN DE RESIDUOS 
 
El edificio dispondrá de un espacio para extraer los residuos ordinarios generados en el mismo, de 
acuerdo con el sistema público de recogida, con el objetivo de facilitar la adecuada separación en 
origen, la recogida selectiva y la valorización. 
Se trata de todo residuo ordinario, que inluye parte de los residuos urbanos generados en los edificios, 
como son: vidrio, papel y cartón, envases ligeros, materia organica y varios. 
El almacenamiento de contenedores en el edificio estará situado fuera de éste, dentro de la parcela de 
la torre marimón, en la zona de la carretera posterior de entrada y servicio de servicio, a menos de 25m 
del acceso, y al lado de la carretera existente. 
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Por lo que hace al mantenimiento y conservación de las instalaciones, estarán adecuadamente 
señalizadas para facilitar la buena práctica y con las actuaciones de mantenimiento siguientes. 
 
 
 
 
3.3.10 CONTRAINCENDIOS 
 
Se preveen sistemas de detección, alarma y extinción de incendios para garantizar la seguridad de los 
ocupantes. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
En todo el edificio se disponen de extintores portatiles en número suficiente para que el recorrido real 
de cada planta des de cualquier punto de evacuación hasta un extintor no supere los 15m. Los 
extintores tendrán una eficacia como mínimo 21ª-1135. Las zonas de alto riesgo (como lo son las que 
estan cercanas al cuadro eléctrico) serán de CO2. 
 
? No será necesaria la instalación de columna seca dado que la altura del edificio es <24m. 
? Por ser de uso residencial con una superficie total construida >1000m2 deberá estar protegida 
por una instalación de bocas de incendio equipadas. Tienen una autonomía de 25m hasta la 
punta de la lanza. 
? La instalación de detección i alarma hace posible la transmisión de una señal (automáticamente 
mediante detectores o manualmente mediante pulsadores) des del lugar dónde se produce el 
incendio hasta una central vigilada, así como la posterior transmisión de la alarma desde la 
central a los ocupantes, pudiendo actuar esta alarma automáticamente o manualmente. 
? Se dispondrá de detector automático de humos en las habitaciones y pasillos. Y aunque no 
hace falta en edificios inferiores a 26m, como es el caso que nos ocupa, se dispondrán 
detectores adecuados a la clase de fuego que se prevé. La actuación automática de los 
sistemas de alarma deberán poderse graduar de tal manera que tenga lugar, como máximo, 
cinco minutos después de la actuación de un detector. La central de señalización y alarma se 
situará en la recepción del hotel, dado que es el punto más visible y accesible para las personas 
responsables, y con vigilancia las 24h. Se necesitará una alarma general, audible des de 
cualquier punto del edificio. 
? No es necesario disponer de detectores térmicos cuando haya una instalación de riego por 
aspersión automático de agua, pero como no es nuestro caso debido a le es inferior a 26m, no 
se dispondrán aspersores, y se pondrán detectores velocimétricos para los espacios con humos 
como la cocina. 
? Se dispondrá de una iluminación de emergencia debido a que es necesario en todos los 
recintos con una ocupación superior a 50 personas, también los recorridos generales de 
evacuación en todas las escaleras y pasillos protegidos, todos los vestíbulos comunes y por 
último en los locales con riesgo especial y los baños generales del hotel. 
? Se dispondrá de una resistencia al fuego de los paramentos verticales, para las puertas de paso 
de escalera especialmente protegida y para las puertas y pasillos de evacuación 
correspondientes a lo indicado en la normativa de protección contra reisgo de incendio del CTE. 
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4. CONCLUSIONES 
 
Cada día es más evidente la necesidad de otorgar a los espacios que formen parte del patrimonio 
histórico de un territorio, un uso específico que pueda integrarse a la perfección y pueda otorgar a su 
entorno el servicio más adecuado a este posible. Y en este caso la finca de la Torre Marimon no es una 
excepción.  
 
El hecho de fortalecer y dinamizar la economía debe estar intrínsecamente relacionado con la 
agricultura del lugar, con la explotación de los recursos agrícolas pero también fortalecer el mayor 
valuarte que posee el territorio y que sigue siendo, aunque en letargo, el turismo de campo, un turismo 
que genere expectativas altas de calidad de vida y comfort en plena naturaleza. Un turismo que 
suponga un cambio en las dinámicas de la cuoteidaneidad del día a día. Que se ofrezca un servicio, 
que colateralmente aporte riquezas al territorio y vuelva a dotarse de la importancia y el peso específico 
que tuvo en los años de máximo esplendor de la zona.  
 
Por lo tanto y en definitiva, es posible y se debe apostar por un proyecto que integre patrimonio 
histórico, cultura popular, medio ambiente y expansión económica. No es ningúna utopía pensar que se 
pueden integrar todos estos factores en un resultado final, y a nuestro modo de ver, este proyecto 
cubre con sobradas expectativas todos los requerimientos que se le pueda exigir a un edificio y al uso 
al cual se le destine, de la forma más coherente y respectuosa posible en el contexto que se encuentra. 
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